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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 

2018 for SCJ Ejendomsselskab ApS. 

 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 

januar - 31. december 2018.  

 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler. 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
København K, den  /  2019 

 

 

 

Direktion 

 

 

 

 
Christopher Robin Ouzman Friis 

 

 

 

 

Jonas Hartvig Cleemann 

 

 

 

 

Sivert Ibbo 
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Til kapitalejerne i SCJ Ejendomsselskab ApS 

Revisionspåtegning på årsregnskabet 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for SCJ Ejendomsselskab ApS for perioden 1. januar - 31. december 

2018, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 

januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 

beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uaf-

hængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Eti-

ske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige eti-

ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbe-

vis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-

delsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om 

denne skyldes besvigelser eller fejl. 

 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsæt-

te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 

årsregnskabet på 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 gøre det-

te. 

 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-

vision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-

formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det 

med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-

ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
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de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover: 

 
• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt 

opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen 

for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-

information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-

ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusi-

on om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

 
• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

 
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til 

at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-

tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke 

er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der 

er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog 

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-

oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på 

en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

 
Udtalelse om ledelsesberetningen  

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 

den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 
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vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 

henhold til årsregnskabsloven. 

 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

 
Frederiksberg, den  /  2019 

 

Revision København 

Godkendt Revisionspartnerselskab 

CVR.: 34619654 

 

 

 

 

Mads Lutz Jørgensen 

Registreret revisor, Cand.merc.aud. FSR - Danske Revisorer 

mne35797 
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Selskabet SCJ Ejendomsselskab ApS 

Klosterstræde 22 

1157  København K 

  
  E-mail: faraos@faraos.dk 

    
   CVR-nr.: 36 43 64 92 

  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 

  Kundenr.: 14105254 

    
Direktion Christopher Robin Ouzman Friis 

 Jonas Hartvig Cleemann 

 Sivert Ibbo 

  
Revisor  Revision København 

 Godkendt Revisionspartnerselskab 

  Nimbusparken 24, 3.  

  2000  Frederiksberg 

  
Ejerforhold Cleemann Holding ApS, Syvhøjvænget 264, 2625 Vallensbæk  

 Crof Holding ApS, Helgolandsgade 13, st. th., 1653 København V  

 Sibbo Holding ApS, Rømersgade 5, 1. sal, 1362 København K  
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Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at investere, drive og udleje 

fast ejendom samt hermed forbunden virksomhed. 

 

Usædvanlige forhold 

Der har ikke været øvrige enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karak-

ter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 

Oplysninger om selskabets nettoomsætning er udeladt af konkurrencemæssige hensyn. 
 

Usikkerhed ved indregning og måling 

Der er i regnskabsåret ikke konstateret væsentlige usikkerhed vedrørende indregning og måling af 

regnskabsposter.  
 

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 

regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 

selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 

Årsregnskabet for SCJ Ejendomsselskab ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 

 
Generelt om indregning og måling 

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 

 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvi-

dere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt. 

 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag 

af afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det 

nominelle beløb.  

 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregn-

skabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 

 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 

Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre 

af færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råva-

rer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 

 
Nettoomsætning 

Nettoomsætningen ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen, såfremt 

levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes 

ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget. 
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Investeringsejendommenes driftsomkostninger 

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdel-

se samt fællesomkostninger. 

 
Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 
Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger 

ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld 

og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 

acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor ud-

byttet deklareres. 

 
Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der 

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  

 
BALANCEN 

 
Materielle anlægsaktiver 

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved 

et eventuelt efterfølgende salg. 

 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris 

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes år-

ligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 

 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 

område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de ek-

sisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommen-

de år. 

 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i 

form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investe-

ringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af 

deposita. 
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Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investe-

ringsejendomme". 

 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 
Deposita 

Deposita måles til anskaffelsespris. 

 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 
Gældsforpligtelser 

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at 

forskellen mellem 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 

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets 

kursregulering på optagelsestidspunktet. 

 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder 

samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under Dagsværdiregulering af gæld vedrøren-

de investeringsejendomme. 

 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 

amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 BRUTTOFORTJENESTE  1.901.595 2.189.511 
   
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  1.901.595 2.189.511 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  4.350.000 0 
     

 DRIFTSRESULTAT  6.251.595 2.189.511 
   

   Andre finansielle indtægter  39.222 23.590 

   Andre finansielle omkostninger  -397.272 -723.174 
     

 RESULTAT FØR SKAT  5.893.545 1.489.927 
   

 1 Skat af årets resultat  -1.296.526 -328.736 
     

 ÅRETS RESULTAT  4.597.019 1.161.191      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat  4.597.019 1.161.191 
     

 DISPONERET I ALT  4.597.019 1.161.191      
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 2 Grunde og bygninger  33.350.000 29.000.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  33.350.000 29.000.000      

   Deposita  45.553 45.553 
     

 Finansielle anlægsaktiver  45.553 45.553      

   ANLÆGSAKTIVER  33.395.553 29.045.553 
     

   

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  0 0 

   Andre tilgodehavender  1.086.287 1.239.114 
     

 Tilgodehavender  1.086.287 1.239.114      

   Likvide beholdninger  0 4.412.870      

 OMSÆTNINGSAKTIVER  1.086.287 5.651.984      

   

 AKTIVER  34.481.840 34.697.537      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018 PASSIVER   

  2018 2017 

  kr. kr. 
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   Virksomhedskapital  50.000 50.000 

   Overført resultat  13.258.954 8.661.935 
     

 3 EGENKAPITAL  13.308.954 8.711.935      

   

   Hensættelse til udskudt skat  3.272.780 2.140.539 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  3.272.780 2.140.539 
     

   

   Prioritetsgæld  15.354.402 20.999.193 

   Deposita  627.815 627.815 
     

 4 Langfristede gældsforpligtelser  15.982.217 21.627.008      

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  1.087.785 1.083.813 

   Kreditinstitutter  358.525 759.900 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  9.500 9.500 

   Selskabsskat  104.525 45.919 

   Anden gæld  357.554 318.923 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  1.917.889 2.218.055      

   GÆLDSFORPLIGTELSER  17.900.106 23.845.063      

   

 PASSIVER  34.481.840 34.697.537      

   

 5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 NOTER   

  2018 2017 

  kr. kr. 
   
 

   

 15 

 

 1 Skat af årets resultat  

 Beregnet skat af årets resultat  164.525 86.324 

 Regulering af udskudt skat  1.132.241 242.724 

 Regulering af tidligere års skat  -240 -312 
     

 1.296.526 328.736 
     

   

 Grunde og 
 bygninger 
 2 Materielle anlægsaktiver  

 Kostpris, primo  21.175.000 

 Tilgang i årets løb  0 

 Afgang i årets løb  0 
   

 Kostpris 31. december 2018  21.175.000 
   

 Opskrivninger, primo  7.825.000 

 Årets opskrivninger  4.350.000 
   

 Opskrivninger 31. december 2018  12.175.000 
   

   

 Af-/nedskrivninger, primo  0 

 Af-/nedskrivninger på afhændede aktiver  0 

 Årets af-/nedskrivninger  0 
   

 Af-/nedskrivninger 31. december 2018  0 
   

 Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018  33.350.000    
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 NOTER  Forslag til  

   resultat-  

  Primo disponering Ultimo 
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 3 Egenkapital  

   
   

 Virksomhedskapital  50.000 0 50.000 

 Overført resultat  8.661.935 4.597.019 13.258.954 
       

 8.711.935 4.597.019 13.308.954 
       

   

   
 Selskabskapitalen er fordelt således:  

 50.000 anparter á nom 1.000  50.000 
   

 50.000 
   

   
   

 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld 
 primo ultimo andel efter 5 år 
 4 Langfristede gældsforpligtelser  

   
 Prioritetsgæld  22.083.006 16.442.187 1.087.785 10.873.536 

 Deposita  627.815 627.815 0 627.815 
         

 22.710.821 17.070.002 1.087.785 11.501.351 
         

   

   

 5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 
Eventualaktiver 

Der er ingen eventualaktiver. 

 
Eventualforpligtelser 

Der er ingen eventualforpligtelser. 

 

 
   

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
D

Q
W

E-
U

B6
D

G
-M

U
FI

X-
W

2P
55

-G
PH

AE
-Z

Z4
I3



 SCJ Ejendomsselskab ApS 

  

  

 NOTER   

  2018 2017 

  kr. kr. 
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 6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Virksomheden har givet følgende pantsætninger vedrørende prioritetslån samt boliglån vedrøren-

de ejendomme.  

 
Virksomheden har givet realkreditpantebrev, kr. 17.526.000 i ejendommen Skindergade 27, st.  

 
Der er herudover tinglyst anden pant i form af pant til E/F Skindergade 27, kr. 53.000. 

Der er herudover tinglyst anden pant i form af pant til E/F Skindergade 29, kr. 53.000. 

 
Virksomheden har ikke pantsat aktiver eller stillet anden form for sikkerhed. 
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