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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Hansen & Skagen A/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

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 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 10. april 2026
Direktion:

Sgren Hansen

Bestyrelse:

Dennis Skagen Trine Bergenhammer Yvonne Skagen
formand -

Sgren Hansen
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Den uafhangige revisors erklaering

Til kapitalejerne i Hansen & Skagen A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Hansen & Skagen A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2025, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafheengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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






Hansen & Skagen A/S
Arsrapport 2025






Den uafhangige revisors erklaering

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

Aalborg, den 10. april 2026
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Allan Terp
statsaut. revisor
mne33198
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Oplysninger om virksomheden

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Hansen & Skagen A/S
K. Christensens Vej 4, 9200 Aalborg SV

3106 75 61

22. november 2007
Aalborg

1. januar - 31. december

Dennis Skagen, formand
Trine Bergenhammer Pleidrup
Yvonne Skagen

Sgren Hansen

Sgren Hansen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Jstre Havnegade 65, 9000 Aalborg
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Beretning






Virksomhedens vasentligste aktiviteter

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






Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2025 udviser et overskud pa 3.176 t.kr. mod et overskud pa 815 t.kr.
sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en egenkapital pa 32.867 t.kr.

Arets resultat er positivt pavirket af veerdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi med 589 t.kr. i
2025 mod -1.932 t.kr. i 2024.






Begivenheder efter balancedagen

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

Note

t.kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

2025 2024
6.234 5.398
589 -1.932
6.823 3.466
54 132
-2.753 -2.601
4124 997
-948 -182
3.176 815




Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 2.018 0
Overfart resultat 1.158 815

3.176 815
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Balance

Note

t.kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaeegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos kapitalejere
Andre tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

2025 2024
143.598 143.009
143.598 143.009
143.598 143.009

2.018 0
58 61
2.076 61
2.076 61
145.674 143.070




~NO N -

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfart resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Gezldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tienesteydelser
Geeld til kapitalejere

Deposita og forudbetalt leje

Anden geeld

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Antal ansatte

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

6.500 6.500
24.349 23.191
2.018 0
32.867 29.691
10.915 9.968
10.915 9.968
94.775 94.516
165 790
94.940 95.306
1.874 1.887
553 908
166 156

0 1.014

3.037 2.929
1.322 1.211
6.952 8.105
101.892 103.411
145.674 143.070
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Egenkapitalopgerelse

t.kr.

Egenkapital 1. januar 2025
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2025

Foreslaet
udbytte for
Selskabskapital Overfort resultat regnskabsaret | alt
6.500 23.191 0 29.691
0 1.158 2.018 3.176
6.500 24.349 2.018 32.867
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Noter






Anvendt regnskabspraksis



Arsrapporten for Hansen & Skagen A/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse Bvirksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

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

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.

Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter, der indregnes, nar de kan opgeres palideligt, og betalinger er
sandsynlige. Huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at ydelsen leveres til lejer i
henhold til huslejekontrakt, og med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomseetning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger med
hen-visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.
Ejendomsomkostninger

| eiendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der er
afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedraerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og omkostninger samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og
i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)



Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme:

Selskabets beholdning af investeringsejendomme males til dagsveerdi. Ved opggrelse af dagsvaerdi pr. 31.
december 2025 har ledelsen foretaget en systematisk vurdering af hver enkelt ejendom under hen-
syntagen til beliggenhed, vedligeholdelse, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Selskabet vaerdiansaetter investeringsejendomme til dagsveerdi ud fra gnsket om en langsigtet investering,
hvorfor veerdianseettelserne ikke pavirkes vaesentligt af midlertidige udsving i markedet.

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

Veerdireguleringer fares via resultatopgerelsen under posten regulering til dagsvaerdi, netto.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgarelsen under posten dagsvaerdire-
gulering af investeringsejendomme.

Dagsveerdien af investeringsejendomme opggres for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendom-
mens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begivenheder.
Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret” driftsresultat og anvendes sammen med etrelevant
afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet).

Tilgodehavender
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tigodehavender.
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende er vaerdiforringet.

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 acontoskat-
ter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

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 indreg-
nes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Z££ndring i udskudt
skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primeere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa aktivet
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende mar-
ked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdianszettelsesmetoder og rimelige skan foretages pa bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en pélidelig dagsvaerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.
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Antal ansatte
2025 2024

Gennemsnitligt antal heltidsbeskaeftigede 0 0

Finansielle indtaegter



Renteindtaegter fra kapitalejere 32 116
Andre finansielle indteegter 22 16

54 132

Materielle anlaegsaktiver



Investerings-
ejendomme



t.kr.

Kostpris 1. januar 2025 122.084
Kostpris 31. december 2025 122.084
Opskrivninger 1. januar 2025 20.925
Arets veerdiregulering 589
Opskrivninger 31. december 2025 21.514
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 143.598

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme bestar af ca. 30 % erhvervslejemal til kontor, ca. 20 % erhvervslejemal til bar/dis-
kotek samt ca. 50 % ejerlejligheder til beboelse. Anvendelsen er uaendret fra tidligere ar. Alle
investeringsejendomme er beliggende centralt i Aalborg.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begiven-
heder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret” driftsresultat og anvendes sammen med et
relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model (niveau 3 i dagsveerdi-
hierarkiet).

Selskabet veerdiansaetter investeringsejendomme til dagsveerdi ud fra gnsket om en langsigtet investering,
hvorfor vaerdiansaettelserne ikke pavirkes vaesentligt af midlertidige udsving i markedet.
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Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsvaerdi

De anvendte forrentningsfaktorer udger 4,25 % for beboelsesejendomme og som udgangspunkt mellem
5,25 % til 5,75 % for erhvervsejendomme. Forrentningsfaktorerne er uaendret i forhold til sidste ar.

Lejeindtaegterne er i henhold til lejekontrakterne pristalsreguleret, og arets indeksregulering udger
gennemsnitligt ca. 1 %. Ejendommenes forventede driftsomkostninger er ligeledes indeksreguleret i
henhold til kendte priseendringer. Historisk er der ikke vaesentlig tomgang i selskabets lejemal til beboelse,
da de med deres attraktive beliggenhed og vedligeholdelsesstand kan genudlejes inden for det gaeldende
opsigelsesvarsel, hvorfor der ikke er indregnet tomgang i dagsveerdiberegningen. | selskabets
erhvervslejemal er der ikke modregnet tomgang i indveerende ar.

De veesentligste ikke observerbare input ved opgerelse af dagsveerdien er:

2025 2024
Arlig leje pr. kvadratmeter, t.kr. 1.322 1.303
Dagsveerdi pr. kvadratmeter t.kr. 23.038 22.944

Folsomhedsanalyse

For at illustrere falsomheden og effekten ved aendringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets investe-
ringsejendomme i 2025, er i nedenstdende matrix vist veerdi af eiendomme, egenkapital og resultat far
skat ved aendringer pa +/- 0,25 %.

t.kr. -0,25 % Anvendt +0,25 %
Veerdi af ejendomme 151.622 143.598 136.394
Egenkapital 39.126 32.867 27.248

Resultat for skat 12.148 4.124 -3.080






Langfristede gaeldsforpligtelser



Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgzeld
t.kr. 31/12 2025 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 95.996 1.221 94.775 88.031
Anden geeld 818 653 165 0

96.814 1.874 94.940 88.031







Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.



Virksomheden har derudover indgaet ssedvanlige, gensidigt bebyrdende aftaler som led i viksomhedens
normale drift.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 96.996 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2025 udgar 143.598 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Nykredit A/S er der deponeret ejerpantebreve pad nom. 1.800 t.kr.,
der giver pant i eiendommene pa Jomfru Anes Gard 5, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december
2025 udger 34.839 t.kr.

Yderligere er der udstedt et ejerpantebrev pa nom. 50 t.kr. for mellemvaerende med ejerforeningen, der
giver pant i ejerlejlighederne beliggende Ryesgade 52-62, hvis regnskabsmeaessige veerdi pr. 31. december
2025 udger 84.074 t.kr. Herudover er der udstedt ejerpantebrev pa nom. 15 t.kr. for mellemvaerende med
ejerforeningen, der giver pant i eiendomme pa Maren Turis Gade 10, hvis regnskabsmaessige veerdi pr.
31. december udggr 34.839 t.kr.



