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Selskab 

Karma Ejendomme ApS 

Gersøvej 64 

5450 Otterup 

 

Hjemstedskommune: Nordfyns 

CVR-nummer: 33056125 

Regnskabsperiode: 1. januar 2023 - 31. december 2023  

 

Direktion 

Janus Hansen 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Odense 

Godkendt revisionsaktieselskab 

Langelinie 79 

5230 Odense M 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for Karma 

Ejendomme ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

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

stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 

december 2023. 
 

  

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Langeskov, 11. april 2024 

 

Direktionen: 

 

 

Janus Hansen   
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskabet 
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Til ledelsen i Karma Ejendomme ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for Karma Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregn-

skabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

 

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

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 

og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
færd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.  

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Odense M, 11. april 2024 

 

Dansk Revision Odense 

Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912 

 

 

 

Søren Rudolph 

Partner, statsautoriseret revisor 

mne27789  
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Ledelsesberetning 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter er investering i fast ejendom enten direkte eller indirekte gennem andre 

selskaber.  

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

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

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

 

Usikkerhed ved fortsat drift 

Selskabets egenkapital udgør et negativt beløb på TDKK 285, hvorved virksomhedskapitalen er tabt. Det forven-

tes, at kapitalen reetableres ved fremtidig positiv indtjening. 

 

Selskabets fortsatte drift er afhængig af opretholdelse af lån på TDKK 1.662 fra moderselskabet. Ifølge ledelsens 

bedømmelse vil kreditfaciliteten blive opretholdt. 

 

Det er på den baggrund ledelsens vurdering, at selskabet har tilstrækkelige kreditfaciliteter til rådighed for at 

fortsætte driften som en going concern i 2024. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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    2023  2022 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 

 

6 

 

  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Nettoomsætning  85.000  0 

  Ejendomsomkostninger  -57.958  -23 

  Andre eksterne omkostninger  -8.524  -12 

  Bruttofortjeneste  18.518  -35 

1  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -2.902  -90 

  Resultat før finansielle poster  15.616  -125 

  Finansielle indtægter  7  0 

  Finansielle omkostninger  -1  0 

  Resultat før skat  15.622  -125 

  Skat af årets resultat  -4.075  -4 

  Årets resultat  11.547  -130 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  11.547  -130 

  Resultatdisponering i alt  11.547  -130 

       

       

2  Antal beskæftigede   
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    2023  2022 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

3  Investeringsejendomme  1.380.000  1.190 

  Materielle anlægsaktiver  1.380.000  1.190 

       

  Anlægsaktiver i alt  1.380.000  1.190 

       

  Andre tilgodehavender  36.000  0 

  Tilgodehavender  36.000  0 

       

  Likvide beholdninger  8.430  35 

       

  Omsætningsaktiver i alt  44.430  35 

       

  Aktiver i alt  1.424.430  1.225 
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    2023  2022 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  80.000  80 

  Overført resultat  -364.707  -376 

  Egenkapital i alt  -284.707  -296 

       

  Gæld til tilknyttede virksomheder  1.662.312  1.508 

4  Langfristede gældsforpligtelser  1.662.312  1.508 

       

  Modtagne forudbetalinger fra kunder  34.000  0 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  8.750  9 

  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder  4.075  4 

  Kortfristede gældsforpligtelser  46.825  13 

       

  Gældsforpligtelser i alt  1.709.137  1.521 

       

  Passiver i alt  1.424.430  1.225 

       

       

5  Usikkerhed ved fortsat drift   

6  Eventualforpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapitalopgørelse 
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december       
Saldo primo  80  -376  -296 
Årets resultat  0  12  12 

Egenkapital ultimo  80  -365  -285 
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    2023  2022 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme i behold  -2.902  -174 
  Dagsværdiregulering af solgte investeringsejendomme  0  84 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme i alt  -2.902  -90 
 

2 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret ikke haft beskæftigede ud over en ulønnet direktør.  
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  1.363.850  0 
  Tilgang i årets løb  192.902  1.685 
  Afgang i årets løb  0  -322 
  Kostpris 31. december  1.556.752  1.364 
       
  Dagsværdiregulering 1. januar  -173.850  0 
  Årets dagsværdiregulering indregnet i resultatopgørelsen  -2.902  -174 
  Dagsværdireguleringer 31. december  -176.752  -174 
       

  Investeringsejendomme i alt  1.380.000  1.190 

       
 

  Investeringsejendomme består af en beboelsesejendom beliggende i Langeskov, som blev an-

skaffet i december 2022. Ejendommen er fuldt udlejet ved årets udgang. Ejendomme værdian-

sættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model på basis af den forventede fremtidige 

normalindtjening.  

 

De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelsen af dagsværdien er: 

 

 2023  

Udlejningsprocent  100   

Afkastkrav i %    5   

  

 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  0  0 
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Noter  DKK  1.000 DKK 
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5 

 

Usikkerhed ved fortsat drift 
   

Selskabets egenkapital udgør et negativt beløb på TDKK 285, hvorved virksomhedskapitalen er tabt. 

Det forventes, at kapitalen reetableres ved fremtidig positiv indtjening. 

 

Selskabets fortsatte drift er afhængig af opretholdelse af lån på TDKK 1.662 fra moderselskabet. Ifølge 

ledelsens bedømmelse vil kreditfaciliteten blive opretholdt. 

 

Det er på den baggrund ledelsens vurdering, at selskabet har tilstrækkelige kreditfaciliteter til rådig-

hed for at fortsætte driften som en going concern i 2024. 
 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet Janus Hansen Holding ApS for danske selskabsskatter 

og kildeskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og 

kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets årsregnskab. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Ingen. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer vil fragå selskabet, 

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 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. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter mv. fra boliglejemål. Lejeindtægter mv. indregnes i den periode, de 

vedrører, uanset betalingstidspunkt. 

 

Ejendomsomkostninger  

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende investeringsejendommenes drift, herunder ejen-

domsskatter, forsikringer, forbrugsafgifter, reparation og vedligeholdelse o.l. 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
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Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger samt tillæg og godtgørelse vedrørende aconto-

skatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

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

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

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.  

 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede 

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 

fordeling). 

 

Balancen 

 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

Alle omkostninger, der kan henføres til de enkelte ejendommes drift, indgår i resultatopgørelsen. 
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Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles 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 regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Janus Hansen
Direktør
Serienummer: fc7dc5ab-41d9-4819-bcb5-e9dd2af1d67a
IP: 5.186.xxx.xxx
2024-04-15 09:47:30 UTC

Søren Rudolph
Statsautoriseret revisor
Serienummer: 9491bd70-b9a7-4f4c-8071-299c06474c35
IP: 188.120.xxx.xxx
2024-04-15 10:34:34 UTC

Janus Hansen
Dirigent
Serienummer: fc7dc5ab-41d9-4819-bcb5-e9dd2af1d67a
IP: 5.186.xxx.xxx
2024-04-15 10:56:22 UTC
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         gJ2UUsRwEacK/KJCxjxxbvDm5PelKq6EsQffIPIsV98=   gAQIFnZvUUabN3QZfoLL6tv+xhcdKLzyRX1dHnGtphE=      AQAB           2024-04-15T09:47:23.147Z     GGgUJYFJyxKZKMSmHf52VO/yU17y6lLjI9nDc+neZvg=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 808648695083334854220142850027169934552209966605        


Karma Ejendomme ApS - regnskab 2023
            BDEMH-1P0YL-GW8WY-ZW1XY-0TL41-C1JDC
            SHA-256
            31ddbd09217aacde29ec6d2e5f71762bac706435c659bc8a3c45ad3c1494d1b1
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Karma Ejendomme ApS - regnskabserklæring 2023
            OZTXX-TVLGV-YSLV3-ZMPP4-3PEHZ-H28EF
            SHA-256
            6efecd4c32fdcc064ff3fbf988681b662b3b34549f1bbb879a1be5301dbda52b
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Karma Ejendomme ApS - bilag til selvangivelsen 2023
            X5TUK-HFOAD-L6CYZ-CL7PH-P1XJE-QF2TN
            SHA-256
            8aea0417ac7f1042e7d8a8ea98a05e486740b1e4e8d4a27c8ebda912d8088542
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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            Karma Ejendomme ApS - bilag til selvangivelsen 2023
            X5TUK-HFOAD-L6CYZ-CL7PH-P1XJE-QF2TN
            SHA-256
            8aea0417ac7f1042e7d8a8ea98a05e486740b1e4e8d4a27c8ebda912d8088542
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         IWC4jRkiajXzzZrESCYucYtBSivjTYtNNrj2jgiF8i4=   CRlY2kGHt+qRpk4r4jLzjyN6nK71GodU6Ws3upIb7Jo=      AQAB           2024-04-15T10:56:17.683Z     45m8UtfI72xE1swVbIzTy2FugR/n9MkELKnZPF2bcS4=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 234486315953523223966315899003770365049123150794        


Karma Ejendomme ApS - regnskab 2023
            BDEMH-1P0YL-GW8WY-ZW1XY-0TL41-C1JDC
            SHA-256
            31ddbd09217aacde29ec6d2e5f71762bac706435c659bc8a3c45ad3c1494d1b1
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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