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LEDELSESPÅTEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. okto-
ber 2020 - 30. september 2021 for SCP Invest III A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober
2020 - 30. september 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 22. november 2021

Direktion

Rene Hagen Klaustrup
direktør

Bestyrelse

Peter Jørgen Rønnow
formand

Ole Høxbro Mørk Rene Hagen Klaustrup

Elisabeth Klaustrup
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REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSRAPPORT

Til kapitalejeren i SCP Invest III A/S
Vi har opstillet årsrapporten for SCP Invest III A/S for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. september
2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i re-
visorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for reviso-
rers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Skanderborg, den 22. november 2021

ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 55 70 64

Henrik Hansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21336
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet SCP Invest III A/S
c/o JS Ejendomsformidling og Administration
Tranekærsvej 9
8920 Randers NV

CVR-nr.: 29 32 57 82

Regnskabsperiode: 1. oktober 2020 - 30. september 2021
Stiftet: 1. februar 2006

Hjemsted: Randers

Bestyrelse Peter Jørgen Rønnow, formand
Ole Høxbro Mørk
Rene Hagen Klaustrup
Elisabeth Klaustrup

Direktion Rene Hagen Klaustrup, direktør

Revisor ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Krøyer Kielbergs Vej 3, 5. th.
8660  Skanderborg
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LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at erhverve og udleje fast ejendom samt investering i værdipapirer og alt dermed
stående virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 4.071.843, og selskabets balance pr.
30. september 2021 udviser en egenkapital på kr. 19.073.268.

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør t.kr. 32.359. Dags-
værdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkel-
te ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle af-
kastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkast-
kravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 5.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for SCP Invest III A/S for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af ejen-
domsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen repræsenterer huslejeindtægter og andre driftsindtægter fra investeringsejendomme.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gæld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris til-
lagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede penge-
strømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det
kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i norma-
lindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag
af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultat-
opgørelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige pengestrøm-
me, indregnes urealiserede værdireguleringer direkte på egenkapitalen i dagsværdireserven.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gælds-
forpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansi-
elle indtægter og omkostninger. 

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, omregnes til kursen på transaktionsdagen.
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RESULTATOPGØRELSE 1. OKTOBER  - 30. SEPTEMBER

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Bruttofortjeneste 540.271 412.385

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 4.493.327 10.886

Resultat før finansielle poster 5.033.598 423.271

Finansielle indtægter 3 0 3.853
Finansielle omkostninger 4 -294.656 -290.634

Resultat før skat 4.738.942 136.490

Skat af årets resultat 5 -667.099 6.011

Årets resultat 4.071.843 142.501

Foreslået udbytte 14.000.000 5.000.000
Overført resultat -9.928.157 -4.857.499

4.071.843 142.501

9

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

1
c
3
9
5
2
7
d
U

W
j2

4
6
1
5

6
4

3
0



BALANCE 30. SEPTEMBER

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 6 32.359.448 31.649.408

Materielle anlægsaktiver 32.359.448 31.649.408

Anlægsaktiver i alt 32.359.448 31.649.408

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 74.884
Andre tilgodehavender 9.967 0
Selskabsskat 200.303 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 5.026 0
Periodeafgrænsningsposter 12.500 12.500

Tilgodehavender 227.796 87.384

Likvide beholdninger 59.744 2.004.465

Omsætningsaktiver i alt 287.540 2.091.849

Aktiver i alt 32.646.988 33.741.257
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BALANCE 30. SEPTEMBER

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 5.000.000 5.000.000
Overført resultat 73.268 10.012.489
Foreslået udbytte for regnskabsåret 14.000.000 5.000.000

Egenkapital 7 19.073.268 20.012.489

Hensættelse til udskudt skat 3.479.189 2.935.000

Hensatte forpligtelser i alt 3.479.189 2.935.000

Banker 7.436.000 7.446.600
Selskabsskat 121.129 499.006

Langfristede gældsforpligtelser 7.557.129 7.945.606

Banker 270.451 1.950.414
Modtagne forudbetalinger fra kunder 77.693 85.613
Leverandører af varer og tjenesteydelser 95.000 253.998
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.259.830 0
Gæld til associerede virksomheder 358.000 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 15.941 94.913
Selskabsskat 456.386 456.386
Anden gæld 4.101 6.838

Kortfristede gældsforpligtelser 2.537.402 2.848.162

Gældsforpligtelser i alt 10.094.531 10.793.768

Passiver i alt 32.646.988 33.741.257
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Virksomheds-
kapital

Overført resul-
tat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. oktober 2020 5.000.000 10.012.489 5.000.000 20.012.489
Valutakursregulering 0 -11.064 0 -11.064
Betalt ordinært udbytte 0 0 -5.000.000 -5.000.000
Årets resultat 0 -9.928.157 14.000.000 4.071.843
Egenkapital 30. september 2021 5.000.000 73.268 14.000.000 19.073.268
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NOTER

1 Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. 30. september 2021 udgør t.kr.
32.359.

Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder
de enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav.

Afkastkravene er fatsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejen-
domme. Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, og en forøgelse/-
nedsættelse heraf vil henholdsvis reducere/forøge den samlede dagsværdi for investeringsejendom-
mene jf. omtale heraf i note 5.

2020/21
kr.

2019/20
kr.

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav 3.449.919 -3.383.058
Fortjeneste ved salg af investeringsejendomme 1.043.408 3.393.944

Værdiregulering investeringsejendomme 4.493.327 10.886

4.493.327 10.886

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 3.853

0 3.853

4 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 2.426 0
Andre finansielle omkostninger 292.230 290.634

294.656 290.634
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NOTER

2020/21
kr.

2019/20
kr.

5 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 127.936 515.989
Årets udskudte skat 544.189 -522.000
Sambeskatningsbidrag -5.026 0

667.099 -6.011

6 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 1. oktober 2020 11.790.513
Tilgang i årets løb 301.828
Afgang i årets løb -3.030.643

Dagsværdi 30. september 2021 9.061.698

Værdireguleringer 1. oktober 2020 19.858.895
Valutakursregulering -11.064
Årets værdireguleringer 4.128.897
Årets tilbageførte værdireguleringer -678.978

Værdireguleringer 30. september 2021 23.297.750

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2021 32.359.448

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Berlin, Tyskland. Ejendommene anvendes ca.
75% til bolig og 25% til erhverv. Ejendommene er i regnskabsåret udlejet med ca. 90,14%.

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
- Ejendomme i Berlin, Tyskland er fastsat i intervallet 3,26% til 4,36%
Det gennemsnitlige afkastkrav udgør 3,89% pr. 30. september 2021.

Der er indhentet ekstern vurdering af ejendommene i Berlin, Tyskland pr. juni 2021.
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NOTER

6 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved op-
gørelsen af dagsværdien af selskabets investeringsejendomme.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af in-
vesteringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 3,39 3,89 4,39

Dagsværdi 37.132.398 32.359.448 28.673.762

Ændring i dagsværdi 4.772.950 0 -3.685.686

7 Egenkapital
Virksomhedskapitalen består af 50.000 anparter à nominelt kr. 100. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

8 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Rene Hagen Invest ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
på udbytter, renter og royalties.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, t.kr. 7.436, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 30 september 2021 udgør t.kr. 32.359.
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