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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 
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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 
december 2022.
 
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.
 
 
Augustenborg, den 18. marts 2023

Direktion

Vibeke Hundevad
Direktør
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Virksomheden Clasen Ejendomme ApS
Stavensbølgade 44 B 
6440 Augustenborg

CVR-nr. 38758942
Regnskabsår 1. januar 2022 - 31. december 2022

Direktion Vibeke Hundevad
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at foretage investeringer i grunde og bygninger samt drift af udlejningsejendomme og anden i 
forbindelse hermed stående virksomhed.
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Generelt
Årsrapporten for Clasen Ejendomme ApS for 2022 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
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter 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, omkostninger til 
underleverandører samt forskydning i varebeholdningerne.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder 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 andre eksterne omkostninger.
 
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
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
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Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
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 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. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, 
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
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 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.
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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.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
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 deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Periodeafgrænsningsposter, passiver
Periodeafgræsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter i de 
efterfølgende regnskabsår.
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Note
2022

kr. 
2021

kr. 

Bruttofortjeneste 446.687 474.974

Personaleomkostninger -173.212 -52.950
Andre driftsomkostninger -44.997 0
Driftsresultat 228.478 422.024

Andre finansielle indtægter 4.982 795
Finansielle omkostninger -224.292 -188.355
Resultat før skat 9.168 234.464

Skat af årets resultat 1 -11.902 -12.943
Årets resultat -2.734 221.521

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -2.734 221.521
Resultatdisponering -2.734 221.521
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Note
2022

kr. 
2021

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 2 6.957.097 9.890.432
Materielle anlægsaktiver 6.957.097 9.890.432

Anlægsaktiver 6.957.097 9.890.432

Udskudte skatteaktiver 16.600 16.600
Andre tilgodehavender 0 20.000
Tilgodehavender 16.600 36.600

Likvide beholdninger 183.998 162.746

Omsætningsaktiver 200.598 199.346

Aktiver 7.157.695 10.089.778
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Note
2022

kr. 
2021

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 4.546.174 4.548.909
Udbytte for regnskabsåret -1.000.000 0
Egenkapital 3.596.174 4.598.909

Hensættelser til pensioner og lignende forpligtelser 0 23.140
Hensatte forpligtelser 0 23.140

Gæld til realkreditinstitutter 2.513.160 4.613.529
Langfristede gældsforpligtelser 3 2.513.160 4.613.529

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 194.082 322.806
Modtagne forudbetalinger fra kunder 112.800 164.674
Leverandører af varer og tjenesteydelser 51.667 17.102
Gæld til tilknyttede virksomheder 636.088 221.921
Selskabsskat 11.887 51.392
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 19.746 33.257
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 25.068
Periodeafgrænsningsposter 22.091 17.980
Kortfristede gældsforpligtelser 1.048.361 854.200

Gældsforpligtelser 3.561.521 5.467.729

Passiver 7.157.695 10.089.778

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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1. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 11.902 51.392
Udskudt skat af årets resultat 0 -38.449

11.902 12.943

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 9.890.432 9.890.432
Afgang i årets løb -2.933.335 0
Kostpris ultimo 6.957.097 9.890.432

Regnskabsmæssig værdi ultimo 6.957.097 9.890.432

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 2.513.160 320.645 3.316.618

2.513.160 320.645 3.316.618

4. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.
Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Vibs Revision ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for mellemværende med kreditforening er der deponeret ejerpantebreve TDKK 3.775 med pant i 
ejendommene.
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  "rat": "1679157568",

  "sid": "0f03480e-7232-4b7f-92a0-bbae67d211ea",

  "ssn": "38758942",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:38758942-RID:46320695",

  "transaction_id": "6cdc3f14-b793-4710-9e02-a37a07da4a44",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NWFjZTg0OWUtZjBiMi00NjMzLWE0MmMtMjAxYTFmNzFlNmQ1fDAwMDAwMDAxfDk2NTViZTBhLTk4NWMtNDI0Yy05MDc3LTY2MTJhMWE3YjExZnwyNDk2MzIyMzM=",

  "signedAtUtc": "2023-03-18T16:39:43.7336618Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/111.0.0.0 Safari/537.36 Edg/111.0.1661.41",

  "signOrderIds": "249632233",

  "agreementId_7194ffYzwjh249632233": "7194ffYzwjh249632233 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Revision & Rådgivningsgruppen som: Dirigent og Direktør)"
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