Hanssen Ejendomme A/S

Storskovvej 8

Daugard
CVR-nr. 111548 75

Arsrapport for 2015

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pé selskabets ordinare generalforsam-
ling den 3. marts 2016

(s fe &

Claus Aagaard Nielsen
Dirigent




Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uathangige revisors erklaringer 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 4
Ledelsesberetning 5
Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 6
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2015 10
Balance pr. 31. december 2015 11

Noter til arsrapporten 13



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2015 for Hanssen Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Daugard, den 3. marts 2016

ichael Andersen
Adm. direktgr
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Hanssen Ejendomme A/S
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Hanssen Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har
udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette krever, at vi overholder etiske krav samt
planlegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er u-
den vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afth@nger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmassige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregn-
skabet.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vor opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet

Aarhus, den 3. marts 2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35

7
lfomas Rosduist Andersen-
Statsautoriseret Revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet Hanssen Ejendomme A/S
Storskovvej 8
Daugard
Telefon: 76409604
Telefax: 76409611
E-mail: Post@hanssen.dk
Hjemmeside: www.hanssen.dk
CVR-nr.: 11154875
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Stiftet: 11. september 1987

Hjemsted: Hedensted

Bestyrelse Sgren Hanssen, formand
Michael Andersen
Jonnhild Hanssen

Direktion Michael Andersen, adm. direktgr

Revision Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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8000 Aarhus C

Pengeinstitut Ringkjgbing Landbobank A/S

Koncernregnskab Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet SH
Forvaltning A/S

Generalforsamling Ordinar generalforsamling afholdes 3. marts 2016, k1. 15.00, pa

selskabets adresse.



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestér i handel, udlejning og opfgrelse af ejendomme.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2015 udviser et overskud fgr skat pd kr. 6.557.342 og efter
skat pa kr. 3.403.670. Selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa kr.
126.066.373, svarende til en soliditetsgrad pa 73,7%.

Der er i lgbet af aret foretaget en dagsvardiregulering af selskabets ¢jendomme, hvor effekien
af disse op- og nedskrivninger samlet udggr 2,4 mio. DKK. Nettoeffekten kan opggres til 0,1
mio. DKK, nar der tages hgjde for investeringer, der har haft direkte indvirkning pa
forlengelse af lejekontrakter samt udvidelse af nye lejemal.

Det forventes et tilsvarende, men forbedret positivt resultat i 2016.

Selskabet er pr. 20.08.2015 fusioneret med det 100% ejede datterselskab Hanssen Udvikling
A/S, hvor selskabet er det fortszttende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hanssen Ejendomme A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Selskabet er pr. 20.08.2015 fusioneret med det 100% ejede datterselskab Hanssen Udvikling
A/S, hvor selskabet er det fortsettende. Fusionen er foretaget efter sammenl@gningsmetoden,
hvorfor sammenligningstal i 2015 regnskabet er korrigeret i forhold til den af Hanssen
Udvikling A/S aflagte arsrapport for 2014.

Selskabet har i henhold til arsregnskabslovens §110, stk. 1, undladt at udarbejde
koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nir det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt. Ved fgrste indregning méles
aktiver og forpligtelser til kostpris.

Miling efter fgrste indregning sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning og andre driftsindtegter med fradrag af
andre eksterne omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomsatning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til
kgber har fundet sted. Nettoomsatning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med salget og males til dagsverdien af det fastsatte vederlag.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af in-
vesteringsejendomme og tilhgrende geld.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter gager og Ignninger samt Ignafh@ngige omkostninger.
Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og #ndring i udskudt skat - herunder som
fglge af ®ndring i skattesats - indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres
drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i
egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles
linezert over aktivernes forventede brugstid, der udger:



Anvendt regnskabspraksis

Bygninger 30 ar med scrapverdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestér af ejendommenes
kgbspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der representerer det belgb, som
den enkelte ejendom vil kunne salges for til en vathaengig kgber. Ejendommenes dagsvardi
revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalverdier for de forventede pengestrgmme fra
de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalverdierne anvendes en
diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.
Regnskabsarets reguleringer til dagsvardi indregnes i resultatopggrelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder madles til den
forholdsmassige andel af virksomhedermes indre vardi opgjort efter koncernens
regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og
med tilleg eller fradrag af resterende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmassig
negativ indre vardi maéles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder
nedskrives, i1 det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden
har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke en underbalance, der overstiger
tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder
bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode under egenkapitalen, i
det omfang den regnskabsmassige vardi overstiger Kkostprisen. Udbytter fra
dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for Hanssen
Ejendomme A/S, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkost-
ninger vedrgrende efterfglgende regnskabsar.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gazldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. De rentebarende galdsforpligtelser, som kan
henfgres til investeringsaktiviteterne, males efterfglgende til dagsveardi.

Galdsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2015

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Afskrivninger af materielle anlagsaktiver
Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfprt resultat

Note 2015 2014
kr. kr.

6.532.841 6.009.164

1 -79.174 -153.954
-1.107.641 -1.132.756
9.304.750 0
14.650.776 4.722.454
-6.676.972 3.379.044
-1.001.525 -432.302

2 154.146 815.645
3 -569.083 -1.708.398
6.557.342 6.776.443

4 -3.153.672 -990.131
3.403.670 5.786.312
3.403.670 5.786.312
3.403.670 5.786.312
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015 2014
kr. kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 31.623.204  31.661.978
Investeringsejendomme 5 87.511.000  78.206.250
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 180.186 622.578
Materielle anlaegsaktiver 6 119.314.390 110.490.806
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 44.361.450  51.038.422
Kapitalandele i associerede virksomheder 8 0 0
Finansielle anleegsaktiver 44.361.450  51.038.422
Anlagsaktiver i alt 163.675.840 161.529.228
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.760 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.144.701 2.227.675
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 3.300.497 1.021.552
Andre tilgodehavender 3.676 23.132
Udskudt skatteaktiv 897.794 2.912.200
Periodeafgrensningsposter 3.094 0
Tilgodehavender 7.351.522 6.184.559
Likvide beholdninger 88.394 53.108
Omsaxtningsaktiver i alt 7.439.916 6.237.667

Aktiver i alt 171.115.756 167.766.895
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Balance pr. 31. december 2015

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelser vedrgrende kapitalandele i associerede

virksomheder

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede gldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualposter mv.

Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
Nertstdende parter og ejerforhold
Usikkerhed ved indregning og maling

Note 2015 2014
kr. kr.
12.000.000 12.000.000
114.066.373 110.662.702
9 126.066.373 122.662.702
2.399.677 1.242.931
2.399.677 1.242.931
34.730.853 37.234.316
3.304.663 3.484.654
10 38.035.516 40.718.970
10 2.566.347 2.518.738
337.470 0
283.888 31.053
1.260.455 454,691
166.030 137.810
4.614.190 3.142.292
42.649.706 43.861.262
171.115.756 167.766.895
11
12
13
14
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Noter til arsrapporten

2015 2014
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 14.280 104.640
Andre omkostninger til social sikring 2.290 4.663
Andre personaleomkostninger 62.604 44.651
79.174 153.954
2 Finansielle indtaegter
Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder 103.020 789.046
Andre finansielle indtegter 51.126 26.599
154.146 815.645
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 124.756 867.475
Andre finansielle omkostninger 444.327 840.923

569.083 1.708.398

4 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 1.260.455 454.691
Arets udskudte skat 1.897.894 535.440
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -121.189 0
Regulering af udskudt skat tidligere ar 116.512 0

3.153.672 990.131
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Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2015 101.506.250
Kostpris 31. december 2015 101.506.250
Veardireguleringer 1. januar 2015 -23.300.000
Arets vaerdireguleringer 9.304.750
Verdireguleringer 31. december 2015 -13.995.250
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 87.511.000

6 Materielle anl®egsaktiver
Andre anleg,
Grunde og  driftsmateriel
bygninger og inventar

Kostpris 1. januar 2015 37.948.903 2.935.559
Tilgang i arets 1gb 519.077 107.398
Kostpris 31. december 2015 38.467.980 3.042.957
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 6.286.925 2.312.981
Arets afskrivninger 557.851 549.790
Af- og nedskrivninger 31. december 2015 6.844.776 2.862.771
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 31.623.204 180.186
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Noter til arsrapporten

2015 2014
kr. kr.
7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2015 63.640.459  34.976.225
Tilgang i arets lgb 0  28.664.234
Kostpris 31. december 2015 63.640.459  63.640.459
Veardireguleringer 1. januar 2015 -12.602.037 -15.150.282
Arets resultat -6.676.972  2.548.245
Veardireguleringer 31. december 2015 -19.279.009 -12.602.037
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 44.361.450  51.038.422
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel  Egenkapital Arets resultat
Hanssen Udvikling ApS Hedensted 100%  4.008.423 92.139
NBV 17 ApS Hedensted 100% 39.782.461 559.559
Lysholt Erhverv A/S Vejle 50% 570.566 -7.328.670
44.361.450 -6.676.972

15



Noter til arsrapporten

8 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 2015 6.448.818 6.448.818
Kostpris 31. december 2015 6.448.818 6.448.818
Verdireguleringer 1. januar 2015 -6.448.818 -6.448.818
Arets resultat -1.001.525 -432.302
Kapitalandele med negativ indre verdi overfgrt til hensatte

forpligtelser 1.001.525 432.302
Veardireguleringer 31. december 2015 -6.448.818 -6.448.818
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 0 0

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig saledes:

Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel  Egenkapital Arets resultat
VST 1 A/S Vejle 30%  -4.293.005 -1.001.525

16



Noter til arsrapporten

9

10

11

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
Egenkapital 1. januar 2015 12.000.000 110.662.703 122.662.703
Arets resultat 0  3.403.670  3.403.670
Egenkapital 31. december 2015 12.000.000 114.066.373 126.066.373
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld
Gald 31. december Afdrag Restgald
1. januar 2015 2015 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 39.753.054  37.297.200 2.566.347  23.920.841
Geld til tilknyttede
virksomheder 3.484.654 3.304.663 0 0
43.237.708  40.601.863 2.566.347  23.920.841

Eventualposter mv.

Selskabet har overfor tilknyttede virksomheder pataget sig kautionsforpligtelser for i alt

32.500 tkr.

Selskabet har afgivet tilsagn til Green Tech Center A/S for andel af finansiering af

budgetteret likviditetstreek i 2016.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i SH Forvaltning A/S-koncernen.
Som sambeskattet dattervirksomhed hfter selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige
selskaber i sambeskatningen for danske kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for

sambeskatningskredsen.

Operationel leasing

Selskabet har indgéet operationelle leje- og leasingaftaler for fglgende belgb:

17



Noter til arsrapporten

11

12

13

14

Eventualposter mv. (Fortsat)

Restlgbetid i 26 mdr. med en gennemsnitlig ydelse pa tkr. 30, i alt t.kr 614.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 37.297, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31/12 2015 udggr t.kr. 119.134.

Selskabet har i tilknytning til medejerskabet (50%) af selskabet Lysholt Erhverv A/S overfor

medejeren Vecata A/S afgivet kautionserklering for datterselskabets opfyldelse af sine
forpligtigelser, max. 18.500 t.kr., hvoraf 16.000 t.kr. er med solidarisk hzftelse.

Nartstaende parter og ejerforhold
Bestemmende indflydelse

SH Forvaltning A/S

Ejerforhold

Fglgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af selskabskapitalen:

SH Forvaltning A/S, Storskovvej 8, 8721 Daugard

Usikkerhed ved indregning og maling

Veardiansattelse af ejendomme i moderselskabet og tilknyttede selskaber beror pa nuverende
lejeaftaler og ledelsens vurdering af markedslejen og afkastkrav herefter.

I ledelsens fassattelse af afkastkrav indgér attraktiv beliggenhed og muligheder for alternativ
anvendelse.

Afkastkrav for investeringsejendomme er indenfor intervallet 6% - 8%, der vurderes
individuelt.

Den regnskabsmessige usikkerhed i arsregnskabet knytter sig til veardiansattelsen af
ejendommene.
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