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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden HAKA INVEST ApS
Grævlingevænget 9
6000 Kolding

CVR-nr: 34474230
Regnskabsår: 01/01/2019 - 31/12/2019
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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for HAKA INVEST ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Kolding 21/02/2020

 Direktion

 Jesper Hansson  Karsten Blume Schmidt
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Ledelsesberetning
Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet har fra årsrapporten 2019 valgt at ændre regnskabspraksis for så vidt angår indregning af
investeringsejendomme.
Hidtil har investeringsejendommene været indregnet til kostpris, hvilket fra årsrapporten for 2019 er ændret
til måling til dagsværdi. Resultatet i året 2019 er positivt påvirket med 908.531 kr. før skat og 708.654 kr.
efter skat, som følge af ændret regnskabspraksis.
 
Den akkumulerede virkning på egenkapitalen ultimo 2019 som følge af den ændrede regnskabspraksis er en
forøgelse af egenkapitalen med 1.461.080 kr., hvoraf de 708.654 kr. vedrører år 2019 og de 752.426 kr.
stammer fra perioden før 1. januar 2019. Sammenligningstallene for 2018 er tilpasset den ændrede
regnskabspraksis.
 
Selskabets resultat levede op til forventningerne.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Ingen nævneværdige.



Side 6 af 12

CVR-nr. 34474230

Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Årsrapporten for HaKa Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder.
 
Regnskabspraksis er ændret fra tidligere at have målt værdien af investeringsejendomme til kostpris, til fra
og med årsrapporten for 2019, at indregne værdien af investeringsejendomme til dagsværdi. Det er ledelsens
vurdering at regnskabet herved giver et mere retvisende billede af selskabets økonomiske stilling.
 
Sammenligningstallene er som følge af den ændrede regnskabspraksis tilpasset således:
 
Regulering af ejendomme til dagsværdi i sammenlignigstallene er medtaget med 94.367 kr. hvor der ikke
tidligere var medtaget noget beløb.
 
Resultatet i sammenligningstallene før skat er nu 507.121 imod tidligere 412.754 kr. Resultatet i
sammenligningstallene efter skat er nu 395.488 kr. imod tidligere 321.881 kr.
 
Investeringsejendomme er i sammenligningstallene målt til 10.806.508 kr. imod tidligere 9.841.860 kr.
 
Egenkapitalen er i sammenligningstallene målt til 4.053.549 kr. imod tidligere 3.301.124 kr.
 
Udskudt skat er i sammenligningstallene afsat med en forpligtigelse på 192.307 kr. imod tidligere 0 kr.
samtidig med at tilgodehavende skat er afsat med 20.328 kr. imod tidligere 40.244 kr.
 
Den resultatmæssige betydning for årsrapporten 2019 af den ændrede regnskabspraksis er en forøgelse af
resultatet før skat på 908.531 kr. og en forøgelse af resultatet efter skat på 708.654 kr.
 
Den akkummulerede virkning på egenkapitalen ultimo 2019 som følge af ændret regnskabspraksis er en
forøgelse af egenkapitalen med 1.461.080 kr., hvoraf de 708.654 kr. vedrører år 2019 og de 752.426 kr.
stammer fra perioden før 1. januar 2019.
 
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.
 
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.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Selskabsskat og udskudt skat
Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte 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.
 
Den aktuelle skat beregnes med den for året gældende skattesats.
 
Aktuelle skattetilgodehavender indregnes i balancen som tilgodehavender i det omfang, der er betalt for
meget, mens aktuelle skatteforpligtelser indregnes som kortfristet gæld i det omfang, der ikke er foretaget
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betaling heraf.
 
Udskudt skat indregnes i balancen som skatten af alle midlertidige forskelle. Den udskudte skat beregnes
med den skattesats, der ud fra vedtagen lovgivning inden regnskabsårets udløb er gældende på det tidspunkt,
hvor den forventes at realiseres.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommens købspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
 
Investeringsejendommene måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.
Ejendommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede pengestrømme for det
kommende år sammen med et aktuelt afkastkrav for markedet, danner grundlag for ejendommens
dagsværdi. Princippet for opgørelsen til dagsværdi indebærer, at der for hver enkelt ejendom opgøres
nettoindtægt, forstået som ejendommens lejeindtægt fratrukket de til ejendommen knyttede budgetterede
driftsomkostninger, der herefter kapitaliseres med ledelsens vurderede afkastkrav.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til pålydende værdi
med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en
individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra salg tillige med en generel
nedskrivning baseret på selskabets erfaringer.
 
Udbytte
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen.
 
Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser indregnes til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet. Efterfølgende opgøres
de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og u-forrentede gældsforpligtelser samt for variabelt forrentede
gældsforpligtelser normalt svarer til den nominelle værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 649.775 517.768

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 649.775 517.768

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ........................... 908.531 94.367
     Andre finansielle omkostninger  ................................................ -95.238 -105.014

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 1.463.068 507.121

Skat af årets resultat  ....................................................................... 1 -321.877 -111.633

Årets resultat  ................................................................................ 1.141.191 395.488

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 1.141.191 395.488

I alt  ................................................................................................. 1.141.191 395.488



Side 9 af 12

CVR-nr. 34474230

Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 11.715.039 10.806.508

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 2 11.715.039 10.806.508

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 11.715.039 10.806.508

Tilgodehavende skat  ..................................................................... 0 20.328
Andre tilgodehavender  ................................................................. 1.363 0

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 1.363 20.328

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 1.363 20.328

Aktiver i alt  ................................................................................. 11.716.402 10.826.836
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 3 100.000 100.000
Andre reserver  .............................................................................. 1.400.000 1.400.000
Overført resultat  ........................................................................... 3.694.740 2.553.549

Egenkapital i alt  ......................................................................... 5.194.740 4.053.549

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 393.394 192.307

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 393.394 192.307

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 5.050.282 5.355.576

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 4 5.050.282 5.355.576

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 326.000 346.000
Gæld til banker  ............................................................................. 546.372 687.863
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 6.788 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

198.826 191.541

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 1.077.986 1.225.404

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 6.128.268 6.580.980

Passiver i alt  ................................................................................ 11.716.402 10.826.836
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2019 2018

  kr. kr.

Aktuel skat 120.788 89.671
Ændring af udskudt skat 201.087 21.962
Regulering vedrørende tidligere år 2 0
  321.877 111.633

2. Materielle anlægsaktiver i alt

   
Investeringsejendomme     31-12-2019 31-12-2018
             

Kostpris primo             
9.841.860

   
9.841.860

Tilgang                               
-  

                  
-  

Kostpris ultimo              
9.841.860

   
9.841.860

             

Regulering til dagsværdi primo             
964.648

      
870.281

Årets regulering til dagsværdi              
908.531

         
94.367

Regulering til dagsværdi ultimo          
1.873.179

      
964.648

             

Regnskabsmæssig værdi ultimo        
11.715.039

 10.806.508

 
Investeringsejendomme er som anført under anvendt regnskabspraksis målt til dagsværdi. Den pr.
31.12.2019 benyttede afkastprocent er 5,3% (imod 5,6% pr. 31.12.2018), hvilken er ledelsens
bedste skøn på det aktuelle markedsniveau på boligudlejningsejendomme med central
beliggenhed i Kolding.
Ændringer i afkastkravet har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendomme, et øget
afkastkrav til 5,8% vil således medføre en forringet værdi på 1.009.917 kr. imens et afkastkrav på
4,8% vil medføre en forøget værdi på 1.220.317 kr. i forhold til den bogførte værdi af selskabets
investeringsejendomme.
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3. Registreret kapital mv.

  Selskabs-kapital Andre
reserver

Overført
resultat

  I alt

  kr. kr. kr.   kr.

Egenkapital 1. januar 100.000 1.400.000 2.553.549  4.053.549
Årets resultat 0 0 1.141.191  1.141.191

Egenkapital 31. december 100.000 1.400.000 3.694.740  5.194.740
 
Selskabskapitalen består af 100 anparter á DKK 1.000, i alt nominelt DKK 100.000.
Selskabet er stiftet med 80 anparter á DKK 1.000 til kurs 100 og kapitalforhøjelse i 2012 er
foretaget med 20 anparter á DKK 1.000. 

4. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
         
Kreditinstitutter 5.376.282 326.000 5.050.282 3.746.282
         
  5.376.282 326.000 5.050.282 3.746.282
 
 
4.1 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtigelser
 
Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for mellemværende med Kreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 11.715.039 kr.
 
 

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0


