REVISIONSHUSETI

TAL & TANKER

Hansen Ejendomsinvest ApS

Ewaldsve 53, 8600 Silkeborg

CVR-nr. 32344283
Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pé sel skabets ordinaare generalforsamling den 11. juni 2024.

Casper Dahl Hansen
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Pategninger
L edel sespategning
Den uafhamngige revisors erklaging om udvidet gennemgang

L edel sesber etning
Sel skabsoplysninger
L edel sesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgarel se

Noter

Anvendt regnskabspraksis

2}
o
®

N B

g b

(o3}

10
13

Hansen Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023



L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Hansen
Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Silkeborg, den 11. juni 2024

Direktion

Casper Dahl Hansen
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Den uafhaengigerevisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalg eren i Hansen Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Hansen Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance, egenkapi-
talopgerel se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsl oven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabslioven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere be-
skrevet i afsnittet " Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaad (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaddende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstragkkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszdte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for den udvidede gennemgang af ar sregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaggger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeat bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmasssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Hansen Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 2



Den uafhaengigerevisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og Vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af rsregnskabet er det vores ansvar at |aese |edel sesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee
sentlig fejlinformation i 1edel sesberetningen.

Silkeborg, den 11. juni 2024

Revisionshuset Tal & Tanker

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 3156 64

Martin Brinch Therkelsen

Statsautoriseret revisor
mne35449
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Selskabsoplysninger

Selskabet Hansen Ejendomsinvest ApS
Ewaldsvej 53
8600 Silkeborg

CVR-nr. 32344283
Stiftet: 10. januar 2014
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Casper Dahl Hansen
Revision Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnersel skab
Stagehgjvej 22

8600 Silkeborg

Bankforbindelse Nykredit A/S, Papirfabrikken 34, st., 8600 Silkeborg

Dattervirksomheder Happilife Holding ApS, Silkeborg
O. A. Hansen Holding ApS, Braadstrup
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i endommetil udlejning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Avrets bruttofortjeneste udger 272 t.kr. mod 157 t.kr. sidste &. Det ordinage resultat efter skat udger
-1.599 t.kr. mod -17 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser ikke arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 271.540 156.639
Vaadiregulering af investeringsejendomme -2.042.647 24.135
Driftsresultat -1.771.107 180.774
Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder -41.260 0
Andre finansielle indtaggter 357 0
Nedskrivning af finansielle aktiver 0 20.000

2 @vrigefinansielle omkostninger -238.413 -148.811
Resultat far skat -2.050.423 51.963
Skat af drets resultat 451.093 -69.310
Aretsresultat -1.599.330 -17.347

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfart resultat -1.599.330 -17.347
Disponeret i alt -1.599.330 -17.347
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlasgsaktiver
3 Investeringsejendomme 10.277.353 12.320.000
Materielle anlagysaktiver i alt 10.277.353 12.320.000
Anlaggsaktiver i alt 10.277.353 12.320.000
Omsagningsaktiver
Andre tilgodehavender 90.502 84.028
Tilgodehavender i alt 90.502 84.028
Likvide beholdninger 411.871 29.951
Omsagningsaktiver i alt 502.373 113.979
Aktiver i alt 10.779.726 12.433.979
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfert resultat 1.537.534 3.136.864
Egenkapital i alt 1.587.534 3.186.864
Hensatte forpligtel ser
Hensadtel ser til udskudt skat 508.974 960.067
Hensatte forpligtelser i alt 508.974 960.067
Gaddsforpligtelser
4 Gaddtil reakreditinstitutter 6.863.934 6.991.576
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 6.863.934 6.991.576
Kortfristet del af langfristet gedd 133.230 131.906
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 10.300 72.437
Gadd til tilknyttede virksomheder 1.133.496 921.667
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse 332.155 0
Skyldig sel skabsskat til tilknyttede virksomheder 0 20.570
Anden gadd 210.103 148.892
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 1.819.284 1.295.472
Gaddsforpligtelser i alt 8.683.218 8.287.048
Passiver i alt 10.779.726 12.433.979
6 Oplysninger om dagsvae di
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopger else

Virksomheds- Overfart
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 3.136.864 3.186.864
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -1.599.330 -1.599.330
50.000 1.537.534 1.587.534
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Noter

1.  Personaleomkaostninger

Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere

2023

2022

1

1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktarer, der i arsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. | selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansadtel sesforhold, hvorfor der ikke er nogle

personal eudgifter i arsrapporten.

2. @vrigefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 238.413 148.811

238.413 148.811

3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 8.012.247 9.116.382
Tilgang i aretslgb 0 62.813
Afgangi aretslgb 0 -1.166.948
Kostpris 31. december 2023 8.012.247 8.012.247
Regulering til dagsvaardi 1. januar 2023 4.307.753 4.283.618
Aretsregulering til dagsvaardi -2.042.647 80.000
Regulering til dagsveerdi, afhaandede aktiver 0 -55.865
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 2.265.106 4.307.753
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 10.277.353 12.320.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 boliggjendomme pa i alt 314 m? beliggende i
Silkeborg, hvoraf den ene gendom Ansvej 83B, Silkeborg er til salg, der er derfor ingen
lejeindteegt herfra.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi (ni-
veau 3 i dagsvaadihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveardi foretages for hver enkelt €endom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsdr, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende
haandel ser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaaet anvendt konsistent i mange ar, indeholder falgende ho-
vedelementer:
Aktuel |ejeindtagt
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
+/- Reguleringer til lgjen
- Vedligehol del sesomkostninger
- Driftsomkostninger
= Reguleret driftsresultat
| Afkastprocent
= Bruttovaadi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til gjendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsadtelse af afkastkravet indgdr parametre sa-
som type, beliggenhed, alder, vedligehol del sestilstand, |ejeaftal ernes |gbetid og g ernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsagninger for den opgjorte dagsvaardi er som falger:
31/12 2023 31/12 2022

Afkastkrav, Laesssgegade 30A-D, Silkeborg 5,15 4,20
Afkastkrav, Drewsensvej 114, Silkeborg 5,15 4,20

For gendommen Ansve 83B, Silkeborg er der ved vaadianssdtelsen taget udgangspunkt i
gjendommens forventede salgspris fratrukket ansldede salgsomkotninger og nedslag ved endelig
sag.

Falsomhedsanalyse

Dagsveaadien af investeringsejendommene udger 10.277 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsvaadi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeangelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaardien falde med 848 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaardien pa 826 t.kr.

31/12 2023 31/12 2022

4, Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til reakreditinstitutter i alt 6.997.164 7.123.482
Heraf forfalder inden for 1 & -133.230 -131.906

6.863.934 6.991.576
Andel af gadd, der forfalder efter 5 & 6.260.691 6.497.692
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Noter

5. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 6.864 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2023 udger 10.277 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pai alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for bankgedd. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlsgsaktiver.

6. Oplysninger om dagsvae di

Investerings

g endomme

Dagsveaadi 31. december 2023 10.277.353
Arets urealiserede andringer af dagsvaadi indregnet i resultatopgerel sen -2.042.647

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Happylife Holding ApS som er administra-

tionsselskab og hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den
samlede sel skabsskat.

Selskabet hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat parenter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtel se vedregrende selskabsskat frem-
gér af rsregnskabet for administrati onssel skabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets hadftelse udger et andet bel gb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hansen Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflesgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessi ge skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf@lgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordel es kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens [ gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaagges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, omkostninger ved investeringsgiendomme samt ekstern
omkostninger.

Legeindtagter indeholder indtasgter ved udlgjning af fendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet

indregnesi balancen som mellemvaaender med lgere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaarende med |gjere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaadiregulering af investeringseendomme indeholder vaardireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhamdel se af gendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belagb, der vedrarer regn-

skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtel ser samt tillagy og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af 8rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

I nvesteringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfelgende ejendom for €jendom til en skennet dagsvaardi, der svarer il
det belgb, som den enkelte gjendom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig
keber. Dagsvaadien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende gjendomme. Vaadien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaadiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vaadireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som " Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ” Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hadter Hansen Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegramset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatni ngskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaddsforpligtelser

Gadd til realkreditinstitut og kreditingtitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til |&nets restgadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgedd beregnet som |&
nets underliggende kontantvaardi pa |aneoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregul ering pa optagel sestidspunktet.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd, males
til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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