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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 for SKJ Ejendomsinvest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby, den 27. juni 2022

Direktion

Klaus Withen Bjerregaard
direktør

Bestyrelse

Jan Withen Bjerregaard
formand

Klaus Withen Bjerregaard Søren Legarth Iversen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i SKJ Ejendomsinvest ApS
Manglende konklusion
Vi er blevet valgt til at revidere årsregnskabet for SKJ Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og no-
ter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om årsregnskabet. På grund af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet “Grundlag for manglende konklusion“, har vi ikke været i stand til at opnå tilstrækkeligt og egnet
revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet.

Grundlag for manglende konklusion
Ledelsen overvejer for tiden forskellige planer med henblik på at sikre virksomhedens fortsatte drift, men har ikke
været i stand til at fremlægge konkrete handlingsplaner med budgetter mv. Da ledelsen ikke har kunnet sand-
synliggøre, at den nødvendige kapital kan fremskaffes, burde årsregnskabet efter vores opfattelse aflægges efter
realisationsprincippet, hvilket ville reducere årets resultat og egenkapital væsentligt. Det har ikke været muligt at
opgøre indvirkningen heraf på årsregnskabet.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 fortsætte 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 drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores ansvar er at udføre en revision af årsregnskabet i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, og at afgive en revisionspåtegning. På grund af det forhold,
der er beskrevet i ”Grundlag for manglende konklusion”, har vi imidlertid ikke været i stand til at opnå tilstrække-
ligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en revisionskonklusion om årsregnskabet.

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske
regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Udtalelse om ledelsesberetningen
Som det fremgår af afsnittet ”Grundlag for manglende konklusion”, har vi ikke været i stand til at opnå tilstrække-
ligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet. Vi afgiver derfor ikke en
udtalelse om ledelsesberetningen.

Aarhus, den 27. juni 2022

Rådgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 10 15 81 17

Thomas Kroghede
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31480
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Selskabsoplysninger

Selskabet SKJ Ejendomsinvest ApS
Fabrikvej 1
8260 Viby J

CVR-nr.: 31 76 71 72

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Aarhus

Bestyrelse Jan Withen Bjerregaard, formand 
Klaus Withen Bjerregaard 
Søren Legarth Iversen 

Direktion Klaus Withen Bjerregaard, direktør 

Revision Rådgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
True Møllevej 5
8381  Tilst
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er salg og udlejning af fast ejendom og anden dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et underskud på kr. 1.287.359, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en negativ egenkapital på kr. 1.000.503.

Selskabet har som følge af årets og tidligere års underskud tabt mere end halvdelen af anpartskapitalen og er
derfor omfattet af bestemmelserne i selskabslovens § 119.

Selskabets ledelse har ingen plan for retablering af selskabskapitalen.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for SKJ Ejendomsinvest ApS for 2021 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 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets 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 forpligtelser som be-
skrevet 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 eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

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

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling samt
andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne ra-
batter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse,
forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgår
i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 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
Grunde og bygninger samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke på
grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til material-
er, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restvær-
dier:

 Brugstid
Øvrige bygninger 40 år  
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år  
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Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris på under kr. 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtæg-
ter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe af ak-
tiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet
eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at
et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-
tion på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

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

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis 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 følge af ændringer i
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

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 mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-
ver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

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

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes urealiserede
værdireguleringer direkte på egenkapitalen i dagsværdireserven.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-
skellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsforpligtelsens opstå-
en eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostnin-
ger. 

9

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
H

84
Y-

E0
E5

2-
PZ

SZ
8-

O
ED

G
K-

BD
EU

B-
CK

JV
B



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttotab -62.007 139.884

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 1 -1.143.317 -101.481

Resultat før finansielle poster -1.205.324 38.403

Finansielle indtægter 2 18 3.429
Finansielle omkostninger 3 -121.091 -116.770

Resultat før skat -1.326.397 -74.938

Skat af årets resultat 4 39.038 16.191

Årets resultat -1.287.359 -58.747

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -1.287.359 -58.747

-1.287.359 -58.747
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 1.700.000 2.843.317
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver 5 1.700.000 2.843.317

Anlægsaktiver i alt 1.700.000 2.843.317

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 89.376
Andre tilgodehavender 31.313 0

Tilgodehavender 31.313 89.376

Omsætningsaktiver i alt 31.313 89.376

Aktiver i alt 1.731.313 2.932.693
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat -1.125.503 161.857

Egenkapital -1.000.503 286.857

Hensættelse til udskudt skat 0 39.038

Hensatte forpligtelser i alt 0 39.038

Gæld til realkreditinstitutter 639.580 747.863

Langfristede gældsforpligtelser 6 639.580 747.863

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 108.000 107.526
Banker 1.015.705 1.053.863
Gæld til kapitalinteresser 825.076 554.642
Anden gæld 143.455 142.904

Kortfristede gældsforpligtelser 2.092.236 1.858.935

Gældsforpligtelser i alt 2.731.816 2.606.798

Passiver i alt 1.731.313 2.932.693

Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 7
Andre usædvanlige forhold i årsrapporten 8
Eventualforpligtelser 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10

 

12

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
H

84
Y-

E0
E5

2-
PZ

SZ
8-

O
ED

G
K-

BD
EU

B-
CK

JV
B



Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 161.856 286.856
Årets resultat 0 -1.287.359 -1.287.359

Egenkapital 31. december 2021 125.000 -1.125.503 -1.000.503
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 101.481 101.481
Nedskrivninger materielle anlægsaktiver 1.041.836 0

1.143.317 101.481

2 Finansielle indtægter

Valutakursgevinster 18 3.429

 18 3.429

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger kapitalinteresser 32.363 26.412
Andre finansielle omkostninger 88.728 90.358

 121.091 116.770

4 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -39.038 -16.191

-39.038 -16.191
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Noter

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-
ninger

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar

Kostpris 1. januar 2021 4.059.242 55.900

Kostpris 31. december 2021 4.059.242 55.900

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 1.215.925 55.900
Årets nedskrivninger 1.041.836 0
Årets afskrivninger 101.481 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 2.359.242 55.900

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 1.700.000 0

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2021

Gæld
31. december

2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 855.389 747.580 108.000 211.454

855.389 747.580 108.000 211.454

7 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har som følge af årets og tidligere års underskud tabt mere end halvdelen af anpartskapitalen og er
derfor omfattet af bestemmelserne i selskabslovens § 119. 

Selskabets ledelse har ingen plan for retablering af selskabskapitalen.

8 Andre usædvanlige forhold i årsrapporten

Selskabets ejendom er i regnskabsåret nedskrevet med kr. 1.041.836.
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Noter

9 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 748, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021  udgør t.kr. 1.700.

Til sikkerhed for bankgæld har selskabet udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.000 i ovenstående grunde og
bygninger.
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