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Ejendomsselskabet SC ApS

Rampen 3, 8240 Risskov

CVR-nr. 32 93 61 80
Arsrapport

1. januar - 31. december 2015

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 27. maj 2016.

Christian Christensen
Dirigent
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for
Ejendomsselskabet SC ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 13. april 2016

Direktion

Steen Stavnsbo Christian Dybdal Christensen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet SC ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet SC ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfoert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at
opnd hej grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet er uden vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhangige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemleast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tilleeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Hammel, den 13. april 2016

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Johannes Simonsen
statsautoriseret revisor
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet SC ApS
Rampen 3
8240 Risskov
CVR-nr. 32936180
Stiftet: 20. maj 2010
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Steen Stavnsbo
Christian Dybdal Christensen
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelser Jyske Bank
Nykredit
BRF Kredit
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er keb og salg samt administration af fast ejendom samt anden virksomhed, der er for-
bundet hermed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 3.828 t.kr. mod 1.531 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
3.327 t.kr. mod 5.418 t.kr. sidste ar. Selskabets investeringsejendomme er i regnskabsaret vaerdireguleret
med -1.615 tkr., jf. note 8. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet SC ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, endring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom
for ejendom.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke storrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfere en vesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser med videre.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til dagsvaerdi. Vardireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.

Ejendomsselskabet SC ApS - Arsrapport for 2015 8



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 3.828.346 1.531.483
Veardiregulering af investeringsejendomme 2.503.381 6.122.849
Resultat for finansielle poster 6.331.727 7.654.332
Andre finansielle indtegter 0 267

1 @vrige finansielle omkostninger -1.915.964 -834.793
Resultat for skat 4.415.763 6.819.806
Skat af arets resultat -1.088.281 -1.402.089
Arets resultat 3.327.482 5.417.7117
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 3.327.482 5.417.717
Disponeret i alt 3.327.482 5.417.7117
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014
Anlaegsaktiver
2 Grunde og bygninger 165.097.416 80.199.153
Materielle anlaegsaktiver i alt 165.097.416 80.199.153
Anlzegsaktiver i alt 165.097.416 80.199.153
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 16.029 1.036.437
Periodeafgransningsposter 167.383 0
Tilgodehavender i alt 183.412 1.036.437
Likvide beholdninger 746.302 2.553.592
Omsatningsaktiver i alt 929.714 3.590.029
Aktiver i alt 166.027.130 83.789.182
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld

Geld til pengeinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser

2015 2014
80.000 80.000
22.774.116 19.446.634
22.854.116 19.526.634
6.438.833 5.350.552
327.427 309.303
6.766.260 5.659.855
110.238.769 47.396.004
2.181.695 620.597
112.420.464 48.016.601
2.002.000 670.000
6.535.480 1.322
552.324 338.325
1.481.560 533.748
12.761.566 8.785.628
0 76.416

653.360 180.653
23.986.290 10.586.092
136.406.754 58.602.693
166.027.130 83.789.182
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2015 2014
1.  Ovrige finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 475.938 337.908
Andre renteomkostninger 1.440.026 496.885
1.915.964 834.793
31/12 2015 31/12 2014

Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2015 56.205.289 28.147.585
Tilgang i arets lab 81.801.847 28.057.704
Kostpris 31. december 2015 138.007.136 56.205.289
Opskrivninger 1. januar 2015 23.993.864 17.815.865
Arets opskrivning 3.096.416 6.177.999
Opskrivninger 31. december 2015 27.090.280 23.993.864
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2015 165.097.416 80.199.153

Verdiansattelsen af selskabets ejendomme er foretaget ud fra en afkastbaseret model, baseret pa

opgerelse af normaliseret indtjening og afkastkrav for den enkelte ejendom.

Ejendommene er blandede beboelses- og erhvervsejendomme. Afkastkravet er vurderet til 4,0 % og

er fastsat ud fra ejendommenes individuelle forhold, herunder beliggenhed, ejendommenes stand og

alternative anvendelsesmuligheder.

31/12 2015 31/12 2014

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 80.000 80.000
80.000 80.000

Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2015 19.446.634 14.028.917
Arets overforte overskud eller underskud 3.327.482 5.417.717
22.774.116 19.446.634
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter
5.  Gealdsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Gzld i alt Gzld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
Geld til
realkreditinstitutter 2.002.000 101.207.000 112.240.771 48.066.004
Deposita 0 0 2.181.695 620.597
2.002.000 101.207.000 114.422.466 48.686.601
6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 112.471 t.kr., er der givet pant i grunde og bygnin-

ger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2015 udger 165.097 t.kr.

Selskabets pengeinstitut har stillet forhdndsléns-garantier pa 3.560 t.kr. overfor realkreditlanesag.

Sikkerheden bortfalder nar lanesagen er gennemfort.

Til sikkerhed for alt mellemvarende hos pengeinstitut har selskabet stillet transportsikkerhed pa

4.800 t.kr. i ejendomme Silkeborgvej 166.
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