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SCP Invest X A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.13 - 31.12.13 for SCP Invest X
A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 28. februar 2014

Direktionen

Simon von Spreckelsen

Bestyrelsen

Jens Martin Kronborg Leth Jan Albert Nielsen Simon von Spreckelsen
Formand



SCP Invest X A/S

Den uafheengige revisors erkleseringer

Til kapitalejerne i SCP Invest X A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for SCP Invest X A/S for regnskabsaret 01.01.13 - 31.12.13, der
omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhsenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. For-
malet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnska-
bet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafheengige revisors erkleseringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.13 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.13 - 31.12.13 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrorende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vor konklusion, ger vi opmaeerksom péa oplysningerne i note 2, hvor
ledelsen redeger for veerdianseettelsen af investeringsejendommen og de usikkerheder, der
knytter sig hertil. Vi skal endvidere gere opmaeerksom pa, at veerdianseettelsen af selskabets
investeringsejendom er foretaget med udgangspunkt i den budgetterede bruttohusleje, og
der henvises i denne forbindelse ligeledes til oplysningerne i note 2. Vi er enige i denne

vurdering samt beskrivelsen af de usikkerheder, veerdiansaettelsen er pavirket af.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til darsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 28. februar 2014

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Martin Rasmussen
Statsaut. revisor



SCP Invest X A/S

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formal er at erhverve og udleje fast ejendom samt investering i veerdipapirer og alt
dermed stédende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom i Tyskland maéles pa balancedagen til dagsveerdi ved en
kapitalisering af den fremtidige budgetterede bruttohusleje.

Kapitaliseringsfaktoren er fastsat i overensstemmelse med investeringsejendommens
anvendelse, udlejningsaftaler og beliggenhed. Ejendommen er beliggende i et meget efter-
tragtet kvarter, og har haft en udlejningsprocent pa 100. Kapitaliseringsfaktoren er, ud fra
den faktiske bruttohusleje for 2013, beregnet med en rente pa 4,9 %. Ved en dagsveerdibereg-
ning, hvor der foretages en kapitalisering af det fremtidige lgbende driftsafkast, vil en tilsva-
rende rente kunne beregnes til 3,7 %.

Der henvises til note 2 i arsregnskabet for en uddybning af den opgjorte dagsveerdi.

Udviklingen i selskabets gkonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.13 - 31.12.13 udviser et resultat pd DKK 2.377.106 mod
DKK -147.738 for tiden 01.01.12 - 31.12.12. Balancen viser en egenkapital pa DKK 5.908.096.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Seerlige risici
Renterisici

Selskabets rentebserende nettogeeld, opgjort som prioritetsgeeld og bankgeeld fratrukket
beholdning af omsaettelige vesrdipapirer og likvide midler, er i arets leb reduceret fra t.DKK
13.409 til t.DKK 13.268.

En stigning pé& ét procentpoint i det generelle renteniveau vil medferer en stigning i
selskabets arlige renteomkostninger for skat pa ca. t.DKK 133.

Valutarisici

Aktiviteter i udlandet medferer, at resultat, pengestremme og egenkapital pavirkes af kurs-
og renteudviklingen for en reekke valutaer.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vaesentligt.



Note

SCP Invest X A/S

Resultatopgorelse

2013 2012

DKK DKK

Bruttofortjeneste 3.633.874 716.337

Andre finansielle indtesegter 40 17

Andre finansielle omkostninger -705.808 -897.092

Resultat for skat 2.928.106 -180.738

Skat af arets resultat -551.000 33.000

Arets resultat 2.377.106 -147.738
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat 2.377.106 -147.738

Ialt 2.377.106 -147.738
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SCP Invest X A/S

Balance

AKTIVER
31.12.13 31.12.12
DKK DKK
Investeringsejendomme 21.232.500 18.269.083
Materielle anleegsaktiver i alt 21.232.500 18.269.083
Anlaegsaktiver i alt 21.232.500 18.269.083
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.926 0
Udskudt skatteaktiv 0 45.000
Andre tilgodehavender 0 2.038
Periodeafgraensningsposter 5.087 3.684
Tilgodehavender i alt 8.013 50.722
Likvide beholdninger 191.444 79.830
Omsaetningsaktiver i alt 199.457 130.552
Aktiver i alt 21.431.957 18.399.635
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SCP Invest X A/S

Balance

PASSIVER
31.12.13 31.12.12
DKK DKK
Selskabskapital 3.600.000 3.600.000
Overfort resultat 2.308.096 -69.010
Egenkapital i alt 5.908.096 3.530.990
Hensaettelser til udskudt skat 506.000 0
Hensatte forpligtelser i alt 506.000 0
Ansvarlig lanekapital mv. 1.350.187 1.075.143
Kreditinstitutter i gvrigt 12.400.510 12.784.384
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.750.697 13.859.527
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 188.000 87.555
Geeld til kreditinstitutter 871.076 616.965
Modtagne forudbetalinger fra kunder 9.074 19.139
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 40.745 68.772
Anden gaeld 158.269 216.687
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.267.164 1.009.118
Geeldsforpligtelser i alt 15.017.861 14.868.645
Passiver i alt 21.431.957 18.399.635

Sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsforpligtel-
ser og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-
skellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatopgerel-
sen under finansielle indteegter og omkostninger. Anleegsaktiver, varebeholdninger og andre
ikke-moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakur-
ser.

11



SCP Invest X A/S

Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter samt andre eksterne omkostninger.

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode de
vedrerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, kursregulering af
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pé vaerdipapirer.

Skatter

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som arets skatter med den
del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer foretaget direkte pa egenkapitalen.

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen med 16 % eller 25 % af
arets forventede skattepligtige indkomst i henholdsvis Tyskland og Danmark.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige ldneomkostninger i op-
forelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering over resul-
tatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat diskonterings-
faktor ved en kapitalisering af den fremtidige budgetterede bruttohusleje. I det omfang, der
er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som
grundlag for vurderingen af ejendommens dagsveerdi.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegdelse af tab.

Nedskrivning til imgdegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de en-
kelte tilgodehavender.

Periodeafgrsensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-af-
skrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virk-
somhedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-

dig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geaeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme maéles til kostpris
péa tidspunktet for stiftelse af gseldsforholdet (l&neoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles
efterfelgende til dagsveerdi, der fastseettes ud fra kursveerdien pa balancedagen. Dagsveerdi-
regulering af geelden indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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Noter
2013 2012
DKK DKK

1. Skatter
Arets aktuelle skat 0 0
Arets udskudte skat 551.000 -33.000
I alt 551.000 -33.000
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Noter

2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 31.12.12 17.556.297
Tilgang i aret 0
Kostpris pr. 31.12.13 17.556.297
Opskrivninger pr. 31.12.12 712.786
Opskrivninger i aret 2.963.417
Opskrivninger pr. 31.12.13 3.676.203
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31.12.13 21.232.500

Investeringsejendommen i Tyskland males pa balancedagen til dagsvaerdi beregnet ved en
kapitalisering af den fremtidige budgetterede bruttohusleje. Under hensyntagen til normal
praksis for dagsveerdiberegninger i Tyskland er valgt den omtalte metode med
udgangspunkt i den fremtidige budgetterede bruttohusleje.

Ved opgerelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en kgber
under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, anvendelse, vedlige-
holdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgaede lejekontrakter samt det
eksisterende renteniveau ved regnskabsarets udlgb. Ved veerdiansaettelsen pr. 31.12.13 er
anvendt en kapitaliseringsfaktor beregnet med en forrentning pa 4,9 %. Ved en tilsvarende
beregning, hvor der foretages en kapitalisering af det fremtidige lgbende driftsafkast, vil en
tilsvarende rente udgere 3,7 %.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af handelsveerdien af inve-
steringsejendommen.
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Noter

2. Materielle anleegsaktiver - fortsat -

Udviklingen i ejendommens veerdi, arets resultat og egenkapital, i de seneste 3 regnskabsar
kan opgeres saledes:

Arstal 2013 2012 2011
Veerdi af ejendom 21.233 18.269 18.269
Arets resultat 2.377 -148 -110
Egenkapital 5.908 3.631 3.679
Rente 4.9% 5,6% 5,5%

Det er ledelsens vurdering at det generelle ejendomsmarked 1 Berlin synes at have
stabiliseret sig. Med baggrund 1 denne udvikling, vurdere ledelsen, at en
forrentningsprocent pa 4,9 er det aktuelle markedsniveau. En eendring i ledelsens sken over
forrentningskravet vil pavirke den indregnede veerdi i balancen séledes:

Rente 3,0 49 6,0

Veerdi af ejendom 34.838 21.233 17.419
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Noter
3. Egenkapital
Selskabs- Overfort
Belgb 1 DKK kapital resultat
Egenkapitalopgerelse 01.01.12-31.12.12
Saldo pr. 01.01.12 3.600.000 78.728
Forslag til resultatdisponering 0 -147.738
Saldo pr. 31.12.12 3.600.000 -69.010
Egenkapitalopgerelse 01.01.13 - 31.12.13
Saldo pr. 01.01.13 3.600.000 -69.010
Forslag til resultatdisponering 0 2.377.106
Saldo pr. 31.12.13 3.600.000 2.308.096
Der har ikke vaeret beveegelser pa selskabskapitalen i de 4 foregdende regnskabsar.
Selskabskapitalen bestar af:
Pélydende
Antal veerdi
Aktieklasse A 3.600 1.000
4. Geeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.13 31.12.12
Ansvarlig lanekapital 0 0 1.350.187 1.075.143
Kreditinstitutter 1 gvrigt 188.000 11.650.000 12.588.510 12.871.939
[ alt 188.000 11.650.000 13.938.697 13.947.082
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Noter

b. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i gvrigt t.DKK 13.460 er der deponeret
ejerpantebreve pa i alt tEUR 1.890 der giver pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige vaerdi veerdi udger t.DKK 21.233.

6. Nezertstaende parter

Ejerforhold:

Folgende kapitalejere er optaget i selskabets ejerbog med en ejerandel pd mindst 5% af
selskabskapitalen:

Jens Leth Holding ApS, Kebenhavn
ABAS ApS, Fredensborg

Lisbert Holding ApS, Kebenhavn
SVANEN Advice ApS, Horsens.
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