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  3

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. december 2018 
for Clasen Ejendomme 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 regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. 
december 2018.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Holbæk, den 29. maj 2019

Direktion

Vibeke Hundevad

Direktør
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Til den daglige ledelse i Clasen Ejendomme ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Clasen Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar 2018 - 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 skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhængighed, der gælder for erklæringer med sikkerhed.

 
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 opstilling 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.
 

Holbæk, den 29. maj 2019

Revision & Rådgivningsgruppen

Registreret revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33771177

Vibeke Hundevad

Partner, registreret revisor
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Virksomheden Clasen Ejendomme ApS

Gl. Ringstedvej 61 

4300 Holbæk

CVR-nr. 38758942

Regnskabsår 1. januar 2018 - 31. december 2018

Direktion Vibeke Hundevad, Direktør

Revisor Revision & Rådgivningsgruppen

Registreret revisionspartnerselskab

Gl. Ringstedvej 61

4300 Holbæk

CVR-nr.: 33771177

Kontaktpersoner Vibeke Hundevad
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Ledelsesberetning

6

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at foretage investeringer i grunde og bygninger samt drift af udlejningsejendomme og anden i 
forbindelse hermed stående virksomhed.
 
Væsentlige ændringer 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.
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Anvendt regnskabspraksis

7

Generelt
Årsrapporten for Clasen Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer, andre eksterne omkostninger samt 
andre driftsindtægter er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste/-tab ".
 
Nettoomsætning
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 
inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med 
salget.
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter varekøb med fradrag af rabatter samt årets forskydning i 
varebeholdningerne.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, leasingomkostninger mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til 
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra 
offentlige myndigheder.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under som en særskilt post under personaleomkostninger.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
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 finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse vedrørende 
acontoskatteordningen m.v.
 
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.
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger. Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter 
afsluttet brugstid og reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
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Anvendt regnskabspraksis
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anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Ved 
ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives 
hver for sig, hvis brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig.
 
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt 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 eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
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 afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 3,5 
% og 7 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages 
højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
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. 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.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 

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
: 

4
1
3
8
1
5
d
c
q
N

U
n
2
2
4
9
6

9
6

1



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Clasen Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

9

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.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 

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
: 

4
1
3
8
1
5
d
c
q
N

U
n
2
2
4
9
6

9
6

1



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Clasen Ejendomme ApS

Resultatopgørelse

10

Note
2018

kr. 
2017

kr. 

Bruttofortjeneste/-tab 282.807 514.620

Personaleomkostninger 1 0 -23.079

Driftsresultat 282.807 491.541

Finansielle omkostninger -274.287 -272.734

Resultat før skat 8.520 218.807

Skat af årets resultat 2 -2.301 -54.966

Årets resultat 6.219 163.841

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 6.219 163.841

Resultatdisponering 6.219 163.841
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 3 8.815.790 8.051.660

Materielle anlægsaktiver 8.815.790 8.051.660

Anlægsaktiver 8.815.790 8.051.660

Udskudte skatteaktiver 16.600 16.600

Tilgodehavender 16.600 16.600

Likvide beholdninger 123.993 133.980

Omsætningsaktiver 140.593 150.580

Aktiver 8.956.383 8.202.240
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overkurs ved emission 0 298.649

Overført resultat 468.710 163.841

Egenkapital 518.710 512.490

Hensættelser til pensioner og lignende forpligtelser 13.085 13.085

Hensatte forpligtelser 13.085 13.085

Gæld til kreditinstitutter 5.582.746 6.010.773

Langfristede gældsforpligtelser 4 5.582.746 6.010.773

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 321.284 321.072

Modtagne forudbetalinger fra kunder 162.327 175.502

Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.000 40.159

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.991.826 0

Selskabsskat 1.870 71.566

Anden gæld 334.535 1.057.593

Kortfristede gældsforpligtelser 2.841.842 1.665.892

Gældsforpligtelser 8.424.588 7.676.665

Passiver 8.956.383 8.202.240

Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6 T
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1. Personaleomkostninger
Lønninger 0 23.079

0 23.079

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 1.870 71.566

Udskudt skat af årets resultat 0 -16.600

Regulering af tidl. års skat 431 0

2.301 54.966

3. Investeringsejendomme
2018 2017

Kostpris primo 8.051.660 8.051.660

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 764.130 0

Kostpris ultimo 8.815.790 8.051.660

Regnskabsmæssig værdi ultimo 8.815.790 8.051.660

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 5.582.746 321.284 4.500.000

5.582.746 321.284 4.500.000

5. Eventualforpligtelser
Selskabet hæfter solidarisk med de øvrige selskaber i koncernen for selskabsskatten af koncernens sambeskattede 
indkomst og for eventuelle kildeskatter på renter, royalties og udbytter. Den samlede selskabsskat fremgår af 
årsrapporten for Vibs Revision ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for mellemværende med kreditforening er der deponeret ejerpantebreve TDKK 6.300 med pant i 
ejendommene.
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