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 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2018 for Clever Trading IVS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
Direktionen anser betingelserne 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 
januar - 31. december 2018. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Sommersted, den 6. juni 2019 
 
Direktion 
 
 
 
 
Marianne Kulawig 
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 Side 4 

Til den daglige ledelse i Clever Trading IVS 
Vi har opstillet årsregnskabet for Clever Trading IVS for perioden 1. januar - 31. december 2018 
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante 
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder 
principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu. 
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til 
opstillingen af årsregnskabet, er Deres ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, 
er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har 
givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller 
reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. 
 
Vojens, den 6. juni 2019 
 
ND Revision Vojens 
registreret revisionsanpartsselskab 
CVR 31611962 

 
Carsten Feidenhansl HD 
Registreret revisor 
MNE nr.: mne15253 
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 Side 5 

Selskabet Clever Trading IVS 
Hyldevænget 14 
6560  Sommersted 

  
   CVR-nr.: 36 53 75 82 
  Stiftet: 1. januar 2015 
  Kommune: Haderslev 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Marianne Kulawig 
  
Revisor  ND Revision Vojens 
 registreret revisionsanpartsselskab 
  Østergade 28  
  6500  Vojens 
  
Ejerforhold Marianne Kulawig, Hyldevænget 14, 6560 Sommersted  
  
Væsentligste aktivitet Selskabets formål er at handle med og udleje boligejendomme. 
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 Side 6 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktivitet har i lighed med tidligere år bestået i investering og udlejning af 
boligejendomme. 
 
Usikkerhed ved indregning og måling 
Selskabets ejendomme er som hovedregel medtaget til vurderinger beregnet ud fra en afkastmodel 
med forrentning i niveau 8,0-8,5% vurderet ud fra beliggenhed samt ejendomstype. Det er 
ledelsens opfattelse, at de forudsætninger, som er lagt til grund for værdiansættelserne, afspejler 
markedsforholdene og ejendommenes markedsværdi. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Resultatopgørelsen for regnskabsperioden udviser et resultat på DKK 372.964. Balancen viser en 
egenkapital på DKK 1.052.737. 
 
Ledelsen anser årets resultat som 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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 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018 
   
  2017 
 2018 kr. 1000 
 

 Side 7 

 BRUTTORESULTAT .......................................................  523.189 369 
   

 1 Personaleomkostninger ........................................................  -32.004 0 
   Andre driftsomkostninger ....................................................  0 -1 
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer ....................  491.185 368 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ................  231.980 118 
     

 DRIFTSRESULTAT .........................................................  723.165 486 
   

   Andre finansielle omkostninger ...........................................  -266.219 -182 
     

 RESULTAT FØR SKAT ..................................................  456.946 304 
   

 2 Skat af årets resultat .............................................................  -83.982 -54 
     

 ÅRETS RESULTAT .........................................................  372.964 250      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Årets henlæggelse til øvrige reserver ..................................  -767.068 106 
   Årets henlæggelse til reserve for iværksætterselskaber .......  263.184 0 
   Overført resultat ...................................................................  876.848 144 
     

 DISPONERET I ALT .......................................................  372.964 250      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018 
 AKTIVER 
   
  2017 
 2018 kr. 1000 
 

 Side 8 

 3 Investeringsejendomme .......................................................  7.370.500 5.651 
     

   Materielle anlægsaktiver ...................................................  7.370.500 5.651 
     

   ANLÆGSAKTIVER .........................................................  7.370.500 5.651 
     

   

   Likvide beholdninger ........................................................  18.739 1 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER ..............................................  18.739 1      

   

 AKTIVER ...........................................................................  7.389.239 5.652      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018 
 PASSIVER 
   
  2017 
 2018 kr. 1000 
 

 Side 9 

   Virksomhedskapital .............................................................  1.000 1 
   Reserve for iværksætterselskab ...........................................  263.184 0 
   Reserve for dagsværdi på investeringsaktiver .....................  0 767 
   Overført resultat ...................................................................  788.553 -89 
     

   EGENKAPITAL ................................................................  1.052.737 679 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ................................................  195.700 159 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ....................................  195.700 159      

   

   Prioritetsgæld .......................................................................  4.635.837 3.592 
   Kreditinstitutter ....................................................................  30.000 51 
   Deposita ...............................................................................  151.000 108 
     

 4 Langfristede gældsforpligtelser ........................................  4.816.837 3.751 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser .............  280.500 235 
   Kreditinstitutter ....................................................................  0 14 
   Selskabsskat .........................................................................  48.476 0 
   Anden gæld ..........................................................................  34.176 31 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ...........................  960.813 783 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ........................................  1.323.965 1.063      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ............................................  6.140.802 4.814 
     

   

 PASSIVER .........................................................................  7.389.239 5.652      

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 NOTER 
  
   
  2017 
 2018 kr. 1000 
 

 Side 10 

 1 Personaleomkostninger  
 Antal personer beskæftiget ..................................................  1 1 
   

 Lønninger .............................................................................  32.004 0 
     

 Personaleomkostninger i alt .............................................  32.004 0      

   

 2 Skat af årets resultat  
 Beregnet skat af årets resultat ..............................................  46.882 0 
 Regulering af udskudt skat ..................................................  0 44 
 Regulering af udskudt skat, investeringsaktiver og gæld ....  37.100 10 
     

 Skat af årets resultat i alt ..................................................  83.982 54      

   

 Investerings- 
 ejendomme 
 3 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo .............................................................................................  4.719.632 
 Tilgang i årets løb .........................................................................................  1.487.420 
   

 Kostpris 31. december 2018  6.207.052 
   

 Opskrivninger, primo ....................................................................................  931.468 
 Årets opskrivninger ......................................................................................  231.980 
   

 Opskrivninger 31. december 2018  1.163.448 
   

 Materielle anlægsaktiver i alt ....................................................................  7.370.500    

   

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, målt til 
dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for 
selskabets ejendomme udgør 8,5% pr. 31. december 2018. En forøgelse af afkastkravet med i 
gennemsnit 0,5% point vil reducere den samlede dagsværdi med 410 TDKK. 
 
Der har ikke været anvendt en ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne. 
Årets dagsværdiregulering udgør 232 TDKK. 
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 NOTER 
  
 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 primo ultimo andel 5 år 
 

 Side 11 

 4 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ................... 479.832 4.904.337 268.500 2.739.600 
 Kreditinstitutter ................ -604.171 42.000 12.000 0 
 Deposita ........................... -2.698 151.000 0 0 
         

 -127.037 5.097.337 280.500 2.739.600          

   

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for gæld til anden kreditgiver 5.090.155 DKK er der afgivet pant i grunde og 
bygninger som er bogført til en værdi pr. 31. december 2018 på 7.370.500 DKK. Seneste 
offentliggjorte ejendomsvurdering udgør 6.140.000 DKK. 
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 Side 12 

GENERELT 
Årsregnskabet for Clever Trading IVS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
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 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå 
årets indtjening, herunder 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 
selskabet, 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. 
 
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 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 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår 
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som 
en finansiel post. 
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på 
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og 
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
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Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i 
lagre af færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger 
til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Ejendommenes driftsomkostninger 
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre driftsindtægter og -omkostninger 
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold 
til virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver. 
 
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 udbyttet deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og 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.  
 
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 
årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
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Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det 
kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte 
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som 
pålignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige 
værdi med fradrag af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte 
tilgodehavender. 
 
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 acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles 
udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af 
forpligtelsen. 
 
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 udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
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. 
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Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med 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, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 
låneperioden. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede 
virksomheder samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til 
nominel værdi. 
 
   

 

 


