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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2021 for Hanssen Hebo A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Daugård, den 1. marts 2022

Direktion

Michael Andersen
direktør

Bestyrelse

Henrik Nicolai Hørdum
Clausen
formand

Bonnik Nicolajsen Hansen Søren Hanssen

Michael Andersen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Hanssen Hebo A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Hanssen Hebo A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisions-
bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når
sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 1. marts 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Flemming Eghoff
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne30221

Henrik Trangeled Kristensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23333
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Selskabsoplysninger

Selskabet Hanssen Hebo A/S
Storskovvej 8C
8721 Daugård

Telefon: 76409600

Hjemmeside: www.hanssen.dk

CVR-nr.: 41 29 48 92

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Hedensted

Bestyrelse Henrik Nicolai Hørdum Clausen, formand
Bonnik Nicolajsen Hansen
Søren Hanssen
Michael Andersen

Direktion Michael Andersen, direktør

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

Pengeinstitut Nykredit

Generalforsamling Ordinær generalforsamling afholdes 1. marts 2022 på selskabets
adresse.
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed indenfor udvikling af fast ejendom, samt enhver
aktivitet, der efter bestyrelsens skøn står i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 53.307.525, og selskabets
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på kr. 58.520.928.

Resultatet er i tråd med selskabets forventninger.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Hanssen Hebo A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende gæld, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.
Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på
den budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 15.963.079 6.357.114

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 54.003.700 0

Resultat før finansielle poster 69.966.779 6.357.114

Finansielle indtægter 3.059 432

Finansielle omkostninger 1 -1.621.586 -314.721

Resultat før skat 68.348.252 6.042.825

Skat af årets resultat 2 -15.040.727 -1.329.422

Årets resultat 53.307.525 4.713.403

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 53.307.525 4.713.403

53.307.525 4.713.403

10



Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 303.871.934 105.736.143

Materielle anlægsaktiver 303.871.934 105.736.143

Anlægsaktiver i alt 303.871.934 105.736.143

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 100.453 0

Andre tilgodehavender 1.310.145 1.749.077

Tilgodehavender 1.410.598 1.749.077

Likvide beholdninger 163.515 751.259

Omsætningsaktiver i alt 1.574.113 2.500.336

Aktiver i alt 305.446.047 108.236.479
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 58.020.928 4.713.403

Egenkapital 58.520.928 5.213.403

Hensættelse til udskudt skat 14.985.444 1.091.857

Hensatte forpligtelser i alt 14.985.444 1.091.857

Gæld til realkreditinstitutter 122.366.644 44.530.411

Anden gæld 88.010.272 43.094.191

Deposita 12.067.532 2.561.424

Langfristede gældsforpligtelser 4 222.444.448 90.186.026

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 7.047.549 868.464

Leverandører af varer og tjenesteydelser 119.996 1.125.299

Selskabsskat 1.145.345 237.565

Anden gæld 1.182.337 9.513.865

Kortfristede gældsforpligtelser 9.495.227 11.745.193

Gældsforpligtelser i alt 231.939.675 101.931.219

Passiver i alt 305.446.047 108.236.479

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5

Nærtstående parter og ejerforhold 6
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 4.713.403 5.213.403

Årets resultat 0 53.307.525 53.307.525

Egenkapital 31. december 2021 500.000 58.020.928 58.520.928
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

1 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 1.611.055 314.721

Rentetillæg selskabsskat 10.531 0

1.621.586 314.721

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 1.145.345 237.565

Årets udskudte skat 13.893.587 1.091.857

Regulering af skat vedrørende tidligere år 1.795 0

15.040.727 1.329.422

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 105.736.143

Tilgang i årets løb 144.132.091

Kostpris 31. december 2021 249.868.234

Værdireguleringer 1. januar 2021 0

Årets værdireguleringer 54.003.700

Værdireguleringer 31. december 2021 54.003.700

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 303.871.934
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Noter

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendomme.

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Fastlæggelsen af dagsværdien er baseret på en
afkastbaseret model. De væsentligste forudsætninger, som er anvendt ved fastlæggelsen af
dagsværdien, beror på ejendommenes pengestrømme underbygget af de nuværende
lejeaftaler sammenholdt med ledelsens vurdering af markedslejen og aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme.

I ledelsens fastsættelse af afkastkrav indgår de forventede pengestrømme, lejeaftalernes
løbetid, beliggenhed, alternativ anvendelse og markedsanalyser.

Dagsværdien for selskabets lager- og administrationsejendom er opgjort ved anvendelse af
følgende forudsætninger:

I værdiansættelsen er der taget udgangspunkt i de realiserede lejeindtægter for 2021 i
henhold til de indgåede lejekontrakter. Lejeindtægterne forventes i det kommende år at stige
1%, hvilket ikke er indregnet i værdiansættelsen pr. 31. december 2021. Der forventes en
tomgangsleje på 0% af lejeindtægterne. I værdiansættelsen udgør drifts- og
administrationsomkostninger 0,54% af lejeindtægterne. Afkastkravet for ejendommen er
fastsat i niveauet 6% - 7%.

Dagsværdien for selskabets retailejendom er opgjort ved anvendelse af følgende
forudsætninger:

I værdiansættelsen er der taget udgangspunkt i de realiserede lejeindtægter for 2021 i
henhold til de indgåede lejekontrakter. Lejeindtægterne forventes i det kommende år at stige
1,5%, hvilket ikke er indregnet i værdiansættelsen pr. 31. december 2021. Der forventes en
tomgangsleje på 0% af lejeindtægterne. I værdiansættelsen udgør drifts- og
administrationsomkostninger 1,96% af lejeindtægterne. Afkastkravet for ejendommen er
fastsat til 7%.

Samtlige af selskabets ejendomme er udlejet og tilfører selskabet en positiv fri pengestrøm.
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Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2021

Gæld

31. december

2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 45.398.875 129.414.193 7.047.549 94.664.376

Anden gæld 43.094.191 88.010.272 0 0

Deposita 2.561.424 12.067.532 0 0

91.054.490 229.491.997 7.047.549 94.664.376

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 129.414, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør t.kr.
303.872.

6 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

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

Hebo Equity ApS
Hanssen Progress A/S
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