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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for
Ejendomsselskabet SC ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 2. juni 2020

Direktion

Steen Stavnsbo Christian Dybdal Christensen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet SC ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet SC ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse péd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hammel, den 2. juni 2020

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Johannes Simonsen
statsautoriseret revisor
mnel 1802
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet SC ApS

Irma Pedersens Gade 99 12.

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 32936180

Stiftet: 20. maj 2010

Regnskabsér: 1. januar 2019 - 31. december 2019
Direktion Steen Stavnsbo

Christian Dybdal Christensen
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelser Jyske Bank

Nykredit

BRF Kredit

Ejendomsselskabet SC ApS - Arsrapport for 2019



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formél er keb og salg samt administration af fast ejendom samt anden virksomhed, der er
forbundet hermed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 5.248 t.kr. mod 4.559 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
4.378 t.kr. mod 1.317 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 5.247.546 4.559.467
Veardiregulering af investeringsejendomme 2.153.003 100.113
Af- og nedskrivninger af anleegsaktiver -78.000 -78.000
Andre driftsomkostninger 0 -690.000
Driftsresultat 7.322.549 3.891.580

1 @vrige finansielle omkostninger -1.699.588 -2.199.964
Resultat for skat 5.622.961 1.691.616
Skat af arets resultat -1.245.145 -375.080
Arets resultat 4.377.816 1.316.536
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 4.377.816 1.316.536
Disponeret i alt 4.377.816 1.316.536
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
2019 2018

Anlagsaktiver
Grunde og bygninger 203.300.003 185.300.004
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 156.000 234.000
Materielle anlegsaktiver i alt 203.456.003 185.534.004
Anlagsaktiver i alt 203.456.003 185.534.004
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 25.526 0
Tilgodehavende selskabsskat 126.000 132.000
Andre tilgodehavender 169.493 220.423
Periodeafgrensningsposter 25.923 61.087
Tilgodehavender 1 alt 346.942 413.510
Likvide beholdninger 13.341.364 6.383.953
Omsatningsaktiver i alt 13.688.306 6.797.463
Aktiver i alt 217.144.309 192.331.467
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 61.028.981 56.651.165
Egenkapital i alt 61.108.981 56.731.165
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 16.382.327 15.137.182
Andre hensatte forpligtelser 0 59.650
Hensatte forpligtelser i alt 16.382.327 15.196.832
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 117.922.319 100.538.519
Geeld til pengeinstitutter 75.164 262.598
Deposita 2.228.686 2.122.642
Geld til associerede virksomheder 8.296.580 9.959.564
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 128.522.749 112.883.323
Kortfristet del af langfristet geeld 2.443.000 2.079.000
Geeld til pengeinstitutter 5.464.444 4.044.154
Modtagne forudbetalinger fra kunder 513.446 481.184
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 2.609.060 281.554
Anden gzld 100.302 634.255
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 11.130.252 7.520.147
Gealdsforpligtelser i alt 139.653.001 120.403.470
Passiver i alt 217.144.309 192.331.467
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2019

Opskrivninger 1. januar 2019
Arets op eller nedskrivning

Opskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2019

2019 2018
337.016 513.254
1.362.572 1.686.710
1.699.588 2.199.964
31/12 2019 31/12 2018
129.096.908 127.557.693
15.846.996 1.539.215
144.943.904 129.096.908
56.203.096 56.102.983
2.153.003 100.113
58.356.099 56.203.096
203.300.003 185.300.004

Veardiansattelsen af selskabets ejendomme er foretaget ud fra en afkastbaseret model, baseret pé

opgerelse af normaliseret indtjening og afkastkrav for den enkelte ejendom.

Ejendommene er blandede beboelses- og erhvervsejendomme. Afkastkravet er vurderet til 3,25 - 4,5%

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

alternative anvendelsesmuligheder.

31/12 2019 31/12 2018

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019 80.000 80.000
80.000 80.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2019 31/12 2018
4.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2019 56.651.165 55.334.629
Arets overforte overskud eller underskud 4.377.816 1.316.536
61.028.981 56.651.165
5.  Galdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2019 fristet geeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 120.250.319 2.328.000 117.922.319 103.000.000
Geeld til pengeinstitutter 190.164 115.000 75.164 0
Deposita 2.228.686 0 2.228.686 0
Geld til associerede
virksomheder 8.296.580 0 8.296.580 0
130.965.749 2.443.000 128.522.749 103.000.000
6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 120.250 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 203.300 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 12.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

Ejendomsselskabet SC ApS - Arsrapport for 2019
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet SC ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Klassifikationen af regnskabsposten "personaleomkostninger" er @ndret, saledes at visse omkostningsarter,
der hidtil er blevet indregnet under personaleomkostninger fremover indregnes under regnskabsposten "an-
dre eksterne omkostninger".

Den foretagne klassifikationsaendring har ingen belobsmeassig effekt pd arets resultat eller balancen for
hverken indevarende eller forrige regnskabsér. Sammenligningstallene er tilpasset den @ndrede klassifika-
tion.

Bortset fra ovenstéende er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtagter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-
leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pé
de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dat-
tervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien op-
gores som nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-

terfolgende regnskabsér.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser med videre.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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