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Selskab 

HCK Ejendomme ApS 

Søstrupvej 46A 

4300 Holbæk 

 

Hjemstedskommune: Holbæk 

CVR-nummer: 31088968 

Regnskabsperiode: 1. januar 2023 - 31. december 2023  

 

Direktion 

Kjeld Andreas Bak 
 

 

Pengeinstitut  

Danske Bank, 4300 Holbæk 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 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 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. 

 

Holbæk, 7. januar 2024 

 

Direktionen: 

 

 

Kjeld Andreas Bak   
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Ledelsesberetning 
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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. Det gennemsnitlige afkastkrav er fastsat til 7% p.a. og 

der er forudsat en inflationsrate på 2,0% p.a. Ændring af afkastkrav har væsentlig indvirkning ved værdiansæt-

telsen af investeringsejendomme. Ændring af afkastkrav med +/- 1% vil medføre en ændring af årets resultat 

med ca. TDKK -400/+540 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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    2023  2022 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 

 

5 

 

  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  98.142  141 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  210.000  100 

  Resultat før finansielle poster  308.142  241 

  Finansielle indtægter  79  0 

  Finansielle omkostninger  -44.425  -45 

  Resultat før skat  263.796  196 

1  Skat af årets resultat  -55.879  -41 

  Årets resultat  207.917  155 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Foreslået udbytte  100.000  0 

  Overført resultat  107.917  155 

  Resultatdisponering i alt  207.917  155 

       

       

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  3.300.000  3.090 

  Materielle anlægsaktiver  3.300.000  3.090 

       

  Anlægsaktiver i alt  3.300.000  3.090 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  470  1 

  Tilgodehavender vedrørende energiregnskab  0  29 

  Tilgodehavende skat  2.267  0 

  Tilgodehavender  2.737  30 

       

  Likvide beholdninger  52.365  0 

       

  Omsætningsaktiver i alt  55.103  30 

       

  Aktiver i alt  3.355.103  3.120 
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    2023  2022 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     

       

4  Virksomhedskapital  126.000  126 

  Overført resultat  1.210.562  1.103 

  Foreslået udbytte  100.000  0 

  Egenkapital i alt  1.436.562  1.229 

       

  Hensættelser til udskudt skat  163.333  117 

  Hensatte forpligtelser  163.333  117 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  1.516.056  1.578 

  Anden gæld  122.398  89 

5  Langfristede gældsforpligtelser  1.638.454  1.667 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  62.000  62 

  Kreditinstitutter  0  19 

  Modtagne forudbetalinger fra kunder  8.114  8 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  23.309  6 

  Selskabsskat  0  10 

  Anden gæld  22.331  0 

  Periodeafgrænsningsposter  1.000  1 

  Kortfristede gældsforpligtelser  116.754  107 

       

  Gældsforpligtelser i alt  1.755.208  1.774 

       

  Passiver i alt  3.355.103  3.120 

       

       

6  Usikkerhed ved indregning og måling   

7  Eventualforpligtelser   

8  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapitalopgørelse 
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

Foreslået 
udbytte 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december         
Saldo primo  126  1.103  0  1.229 
Årets resultat  0  108  100  208 

Egenkapital ultimo  126  1.211  100  1.437 
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    2023  2022 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  9.812  20 
  Regulering af udskudt skat  46.068  22 
  Regulering af tidl. års skat  -1  0 

  Skat af årets resultat i alt  55.879  41 
 

2 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1). 
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  2.597.440  2.597 
  Kostpris 31. december  2.597.440  2.597 
       
  Dagsværdiregulering 1. januar  492.560  393 
  Årets dagsværdiregulering indregnet i resultatopgørelsen  210.000  100 
  Dagsværdireguleringer 31. december  702.560  493 
       

  Investeringsejendomme i alt  3.300.000  3.090 
 

4 

 

Virksomhedskapital 

 

 

 

 
   

Selskabskapitalen består af 126 anparter a nominelt 1.000 kr. Ingen anpart er tillagt særlige ret-

tigheder. Selskabskapitalen har ikke været ændret de seneste 5 regnskabsår. 

  

 

5 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  1.267.000  1.332 
 

6 

 

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. 
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Noter  DKK  1.000 DKK 
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7 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

8 

 

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

nom. DKK 2.052.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 3.300.000. 

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 3.300.000. 
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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 

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. 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer, andre eksterne omkostninger og 

tillagt andre driftsindtægter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 
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Andre driftsindtægter  

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet. 

 

Andre eksterne omkostninger 

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

på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 

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 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. 

 

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 7-årige budgetter og en terminal-

værdi.  

 

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. 
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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 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Udbytte 

Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte 

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 

 

Gældsforpligtelser 

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles 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. 

 

Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-

rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-

punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-

tet. 

 

Gæld i øvrigt er målt 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. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrørende ind-

tægter i de efterfølgende år. 
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