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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 for Hanssen Udvikling ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Daugard, den 2. marts 2020

Direktion

Michael Andersen
adm. direktgr

Bestyrelse

Sdren Hanssen Michael Andersen Jonnhild Groa Hanssen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Hanssen Udvikling ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hanssen Udvikling ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 2. marts 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Flemming Eghoff Henrik Trangeled Kristensen
statsautoriseret Revisor statsautoriseret Revisor
MNE-nr. mne30221 MNE-nr. mne23333
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Pengeinstitut

Generalforsamling

Hanssen Udvikling ApS
Storskovvej 8C
8721 Daugard

Telefon: 76409600

E-mail: post@hanssen.dk
Hjemmeside: www.hanssen.dk

CVR-nr.: 30 08 25 40
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 24. november 2006
Hjemsted: Hedensted

Sdéren Hanssen, formand
Michael Andersen
Jonnhild Groa Hanssen

Michael Andersen, adm. direktgr

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken, Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C

Nykredit

Ordinzr generalforsamling afholdes 2. marts 2020 pa selskabets
adresse.
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at udvikle og s@lge boligprojekter.

Udyviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et underskud pa kr. 557.904, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 4.170.350.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

Arsrapporten for Hanssen Udvikling ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettooms®tning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsztning

Nettooms@tning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang,
normalt ved levering til kgber, har fundet sted.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkree-
vet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsztningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemassigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommens
kebspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi, der svarer til det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne s@lges for pa balancedagen til en uathaengig kgber.
Dagsverdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalverdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa
den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles 1 normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.1.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

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 indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. ZEndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen
bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Avrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2019

Note 2019 2018
kr. kr.
Bruttofortjeneste 236.296 235416
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme -1.026.667 -87.820
Resultat for finansielle poster -790.371 147.596
Finansielle indtegter 1 79.619 95.379
Finansielle omkostninger -23.868 -25.687
Resultat for skat -734.620 217.288
Skat af arets resultat 2 176.716 -47.803
Arets resultat -557.904 169.485
Resultatdisponering
2019 2018
kr. kr.
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat -557.904 169.485
-557.904 169.485
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Balance pr. 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Udskudt skatteaktiv
Selskabsskat

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019 2018

kr. kr.
1.923.333 2.950.000
3 1.923.333 2.950.000
4.050.024 3.925.405
4.050.024 3.925.405
5.973.357 6.875.405
306.806 133.985
3.895 0
310.701 133.985
44.174 3.922
354.875 137.907
6.328.232 7.013.312
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Balance pr. 31. december 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden gald
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nertstaende parter og ejerforhold

Note 2019 2018
kr. kr.

125.000 125.000

4.045.350 4.603.254

4 4.170.350 4.728.254

1.985.085 2.115.840

5 1.985.085 2.115.840

5 130.600 129.341

10.000 8.000

32.197 31.877

172.797 169.218

2.157.882 2.285.058

6.328.232 7.013.312
6
7
8
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Noter

1 Finansielle indtaegter

Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

79.619 95.379
79.619 95.379
2019 2018
kr. kr.
-3.895 0
-172.821 47.803
-176.716 47.803

13
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Noter

3 Materielle anlaegsaktiver

Investeringse;j
endomme

Kostpris 1. januar 2019 3.037.820
Kostpris 31. december 2019 3.037.820
Verdireguleringer 1. januar 2019 -87.820
Arets vaerdiregulering -1.026.667
Verdireguleringer 31. december 2019 -1.114.487
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2019 1.923.333

Forudsatninger ved opggrelse af dagsverdi af investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsverdi. Fastleggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en
afkastbaseret model. De vasentligste forudsetninger, som er anvendt ved fastleggelsen af
dagsverdien, beror pa ejendommenes pengestrgmme underbygget af de nuverende lejeaftaler
sammenholdt med ledelsens vurdering af markedslejen og aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme.

I ledelsens fastsattelse af afkastkrav indgar de forventede pengestrgmme, lejeaftalernes
lgbetid, beliggenhed, alternativ anvendelse og markedsanalyser.

Dagsvardien for selskabets retailejendom er opgjort ved anvendelse af fglgende
forudsatninger:

I verdiansattelsen er der taget udgangspunkt i de realiserede lejeindtegter for 2019 i henhold
til de indgaede lejekontrakter. Lejeindtegterne forventes i det kommende ar at stige 1%,
hvilket ikke er indregnet i vardiansattelsen pr. 31. december 2019. Der forventes en
tomgangsleje pa 0% af lejeindtegterne. 1 veardiansaettelsen udggr drifts- og
administrationsomkostninger 40,3% af lejeindtegterne. Afkastkravet for ejendommen er
fastsat til 8,0%.

Samtlige af selskabets ejendomme er fuldt udlejet og tilfgrer selskabet en positiv fri
pengestrgm.

14
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Noter

4 Egenkapital
Virksomheds- Overfort

kapital resultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 4.603.254 4.728.254
Arets resultat 0 -557.904 -557.904
Egenkapital 31. december 2019 125.000 4.045.350 4.170.350
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld

Geld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2019 2019 nzste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.245.181 2.115.685 130.600 1.469.845
2.245.181 2.115.685 130.600 1.469.845

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Hanssen Holding A/S som

administrationsselskab. Selskabet hafter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler
herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa
renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers
samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets

arsregnskab.

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.116, er der givet pant i grunde og byg-

ninger, hvis regnskabsmessige verdi pr. 31/12 2019 udger t.kr. 1.923.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.500 i ovenstaende grunde og bygninger,

til sikring af bank engagement.
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Noter

8 Neartstaende parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse
Hanssen Ejendomme A/S
Ejerforhold

Fglgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af virksomhedskapitalen:

Hanssen Ejendomme A/S, Storskovvej 8C, 8721 Daugard
Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet Hanssen Holding A/S, Storskovve;j
8C, 8721 Daugard.
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