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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Hansen & Skagen A/S for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 1. april 2019
Direktion:

Bestyrelse:

r ;é (4 P
Dennis Skage‘n@‘/ rine B€rgenhampefer YvonneSkagen
Formand Pleidrup

ren Hansen
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Hansen & Skagen A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hansen & Skagen A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for npdvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skegn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnédet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 1. april 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28
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Dennis Skagen, formand
Trine Bergenhammer Pleidrup
Yvonne Skagen

Seren Hansen

Sgren Hansen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Havnepromenade 1A, 9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet bestar i udlejning, udvikling og salg af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et underskud pa 215 t.kr. mod et overskud pa 7.941
t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pd 26.239 t.kr.

| drets Ipb har en del af selskabets ejendomsportefplje gennemgaet en omfattende renovering og er
efterfplgende udlejet eller solgt. Udlejningsejendommene er overgdet fra ejendomme under opferelse til
investeringsejendomme.

Arets resultat er negativt pavirket af regulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi med
3.208 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens finan-
sielle stilling.

Forventet udvikling

Storstedelen af ejendomsportefaljen er faerdiggjort i 2018, hvorfor der forventes en positiv udvikling i
selskabets aktiviteter i det kommende ar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgoerelse

Note

t.kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af renteswaps

Resultat f@r finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Hansen & Skagen A/S

Arsrapport 2018

2018 2017
5.287 3.082
-3.208 8.853

0 1.044
2079 12.979
5 5
-2.360 -2.801
276 10.183
61 -2.242

215 7.941

215 7.941

-215 7.941
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

t.kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme
Ejendomme under opfgrelse

Anlaegsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til associerede virksomheder

Deposita og forudbetalt leje

Anden geeld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser

Hansen & Skagen A/S

Arsrapport 2018

2018 2017
117.769 100.710
0 15.933
117.769 116.643
117.769 116.643
180 27

11 11

191 38
5.132 6.690
5.323 6.728
123.092 123.371
6.500 6.500
19.739 19.954
26.239 26.454
5.580 5.641
5.580 5.641
79.535 70.762
79.535 70.762
704 570

0 6.144

0 3.291

125 297

0 1.897

1.660 1.461
9.249 6.854
11.738 20.514
91.273 91.276
123.092 123.371
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

t.kr.

Egenkapital 1. januar 2018
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2018

Hansen & Skagen A/S

Arsrapport 2018

Selskabskapital Overfgrt resultat I alt
6.500 19.954 26.454

0 215 -215

6.500 19.739 26.239
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hansen & Skagen A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Resultatopgerelsen

Nettoomsetning

Selskabets indtagter omfatter primaert arets huslejeindtaegter fra udlejningsejendomme.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benzaevnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder driftsomkostninger for ejendomme, herunder omkostninger til
ejendomsskatter, vedligeholdelse og forsikringer m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Selskabets beholdning af investeringsejendomme males til dagsveerdi. Ved opgerelse af dagsveerdi pr.
31. december 2018 har ledelsen foretaget en systematisk vurdering af hver enkelt ejendom under hen-
syntagen til beliggenhed, vedligeholdelse, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver - bortset fra grunde - en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Vardireguleringer fgres via resultatopgerelsen under posten regulering til dagsveerdi, netto.

Ejendomme under opferelse males til kostpris.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefplje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

11
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hansen & Skagen A/S

Arsrapport 2018

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Z£ndring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

t.kr.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til associerede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Materielle anlaegsaktiver

t.kr.

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lgb

Afgang i arets lpb
Overfgrsel fra andre poster

Kostpris 31. december 2018

Opskrivninger 1. januar 2018
Arets vardiregulering

Opskrivninger 31. december 2018
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018

2018 2017
48 41
2.312 2.760
2.360 2.801

Investerings- Ejendomme
ejendomme under opfgrelse | alt
80.168 15.933 96.101
1.475 14.091 15.566
-11.232 0 #11.232
30.024 -30.024 0
100.435 0 100.435
20.542 0 20.542
-3.208 0 -3.208
17.334 0 17.334
117.769 0 117.769
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
vaerdi med vardirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendomme bestar af ca. 30 % erhvervslejemal til kontor, ca. 23 % erhvervslejemal til
bar/diskotek samt ca. 47 % ejerlejligheder til beboelse. Alle investeringsejendomme er beliggende
centralt i Aalborg.

Opggrelse af dagsvaerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begi-
venheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen, og den anvendte vardiansattelsemodel er uandret i forhold til
tidligere ar.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsveerdi

De anvendte forrentningsfaktorer udger 4,0 % for beboelsesejendomme og som udgangspunkt 5,50 % -
5,75 % for erhvervsejendomme.

Fglsomhedsanalyse

For at illustrere fglsomheden og effekten ved andringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets investe-
ringsejendomme i 2018, er i nedenstdende matrix vist veerdi af ejendomme, egenkapital og resultat for
skat ved andringer pa +/- 0,25 %.

t.kr. -0,25% Anvendt +0,25 %
Verdi af ejendomme 124.768 117.769 111.399
Egenkapital 31.699 26.239 21.271
Resultat for skat 6.724 -276 -6.645

Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig sdledes de seneste 5 ar:

t.kr. 2018 2017 2016 2015 2014
Saldo primo 6.500 6.500 2.100 2.100 2.100
Kapitalforhgjelse 0 0 4.400 0 0

6.500 6.500 6.500 2.100 2.100

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geald i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2018 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 80.239 704 79.535 77.543

80.239 704 79.535 77.543
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 80.239 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2018 udger 117.769 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvarende med Nykredit A/S er der deponeret ejerpantebreve pa nom.

1.800 t.kr., der giver pant i eiendommene pa Jomfru Anes Gard 5. Tilsvarende er der udstedt ejerpante-
brev pd nom. 4.206 t.kr., der giver pant i ejendommene pa Ryesgade 52-62 med en regnskabsmaessig
veerdi af ejendommene pd 117.769 t.kr. pr. 31. december 2018. Yderligere er der udstedt et ejerpante-
brev til pa nom 50 t.kr. for mellemvarende med ejerforeningen, der giver pant i ejerlejlighederne belig-
gende Ryesgade 52-62.
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