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Selskab 

HCK Ejendomme ApS 

Fjordparken 17 

4300 Holbæk 

 

 

Hjemstedskommune: Holbæk 

CVR-nummer: 31088968 

Regnskabsperiode: 1. januar 2016 - 31. december 2016  

 

Direktion 

Kjeld Andreas Bak 
 

 

Pengeinstitut  

Danske Bank, 4300 Holbæk 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016 for HCK Ejen-

domme 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. 

december 2016. 
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Holbæk, 3. januar 2017 

 

Direktionen: 

 

 

Kjeld Andreas Bak   
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Selskabets væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering og udlejning af fast ejen-

dom.       

 

Usikkerheder om indregning og måling 

Investeringsejendomme er indregnet ud fra et afkastkrav på 6,5-9,0%. Det gennemsnitlige afkastkrav er fastsat 

til 7,75% p.a. og der er forudsat en inflationsrate på 1,0% p.a. Ændring af afkastkrav har væsentlig indvirkning 

ved værdiansættelsen af investeringsejendomme. Ændring af afkastkrav med +/- 1% vil medføre en ændring af 

årets resultat med ca. TDKK +420/-310 før skat. 

 

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. 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

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

forhold væsentligt. 
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    2016  2015 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  9.483  175 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  160.000  0 

  Finansielle omkostninger  -77.168  -91 

1  Skat af årets resultat  -20.142  -16 

  Årets resultat  72.174  69 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  72.174  69 

  Resultatdisponering i alt  72.174  69 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

  Grunde og bygninger  2.800.000  2.640 

  Materielle anlægsaktiver  2.800.000  2.640 

       

  Anlægsaktiver i alt  2.800.000  2.640 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  3.170  0 

  Igangværende arbejder for fremmed regning  0  2 

  Tilgodehavende skat  2.000  0 

  Andre tilgodehavender  0  25 

  Periodeafgrænsningsposter  20.139  0 

  Tilgodehavender  25.309  27 

       

  Omsætningsaktiver i alt  25.309  27 

       

  Aktiver i alt  2.825.309  2.667 
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Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  126.000  126 

  Overført resultat  330.476  258 

2  Egenkapital i alt  456.476  384 

       

  Hensættelser til udskudt skat  37.263  17 

  Hensatte forpligtelser  37.263  17 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  1.279.701  1.321 

  Kreditinstitutter  698.085  642 

  Anden gæld  94.075  94 

3  Langfristede gældsforpligtelser  2.071.861  2.057 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  40.867  40 

  Kreditinstitutter  40.000  40 

  Modtagne forudbetalinger fra kunder  6.785  7 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  4.441  0 

  Gæld til associerede virksomheder  167.616  84 

  Selskabsskat  0  38 

  Kortfristede gældsforpligtelser  259.710  208 

       

  Gælds- og hensatte forpligtelser i alt  2.368.833  2.283 

       

  Passiver i alt  2.825.309  2.667 

       

       

4  Usikkerhed ved indregning og måling   

5  Eventualforpligtelser   

6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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1 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  0  18 
  Regulering af udskudt skat  20.142  -2 

  Skat af årets resultat i alt  20.142  16 
 

2 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 

  Saldo primo  126  258  384 
  Årets resultat  0  72  72 

  Egenkapital ultimo  126  330  456 

     
 

  Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter á DKK 1.000 eller multipla heraf.   
 

  Der er ikke sket ændringer i selskabskapitalen siden selskabets stiftelse   
 

3 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  1.650.041  1.688 
 

4 

 

Usikkerhed ved indregning og måling 
   

Der er betydelig usikkerhed ved måling af værdien af selskabets investeringsejendomme. Usikkerhed 

ved indregning og måling er fyldestgørende beskrevet i ledelsesberetningen, hvortil henvises. 
 

5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

6 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
  Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitut er der tinglyst pantebreve i ejendommen med 

nom. DKK 1.492.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 2.800.000. 

Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebrev i ejendommen 
med nom. DKK 700.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 2.800.000. 
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Generelt 

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

 

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 

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. 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 

på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 

Leasingkontrakter 

Leasingydelser på kontrakter, der ikke er finansielle leasingkontrakter og øvrige lejeaftaler indregnes i resultat-

opgørelsen over kontrakternes løbetid. Virksomhedens samlede forpligtelser vedrørende leasing- og lejeaftaler 
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oplyses under kontraktlige forpligtelser og eventualposter. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-

aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lån 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 

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. Målingen sker ved anvendelse 

af en cash flow model, hvor de fremtidige pengestrømme ved ejerskab af investeringsejendommene tilbagedis-

konteres. De forventede fremtidige pengestrømme er baseret på selskabets budgetter og en terminalværdi.  

 

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 -  med undtagelse af omkostninger ved 

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

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 

Omfatter likvide beholdninger samt let realisable værdipapirer med ubetydelig risiko for værdiændringer. 
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Gældsforpligtelser 

Gæld vedrørende investeringsejendommene er indregnet til dagsværdi. Årets dagsværdiregulering indregnes i 

resultatopgørelsen. 

 

Øvrige gældsforpligtelser 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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