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SANDEGÅRD A/S

1

Selskabsoplysninger

Selskabet SANDEGÅRD A/S
Caroline Amalie Vej 50
2800 Lyngby

Hjemstedskommune: Lyngby

Bestyrelsen Thomas Kofoed Hansen (formand)
Sara Behrendt Hansen
Jørn Kofoed Hansen

Direktion Sara Behrendt Hansen

Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør

Stiftelsesdato 21.12.2009

Regnskabsår 1. januar - 31. december
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SANDEGÅRD A/S

2

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har været konsulentvirksomhed samt ejendomsudvikling og –besid-
delse.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har i året ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Historie og idégrundlag

Selskabet købte sin første udlejningsejendom i 2015 og har tilføjet yderligere ejendomme hvert år for at få
synergier i ejendomsporteføljen.

Selskabet ønsker forsat at udvide porteføljen og får løbende tilbudt spændende ejendomme som vil kunne
supplere ejendomsporteføljen.

Ejendomskøb er kapitaltungt, hvilket stiller løbende krav til at der gennemføres værdiskabende tiltag og forbedre
ejendommenes løbende drift, hvis væksten skal forsætte.

Selskabets udgangspunkt er at besidde boligejendomme eller ejendomme som med tiden kan konverteres til
boliger bortset fra stueetagen.

Selskabet ønsker at have konkurrencedygtige lejemål som er fleksible og er beliggende i områder med god
infrastruktur. Dette skaber grobund for en lav tomgang.

Finansielle mål de næste 5 år

Selskabet ønsker at have en ejendomsportefølje med en værdi på 250 mio kr. ved udgangen af 2024.

Det forventes at selskabet vil forfølge følgende 3 spor for at eksekvere målet

1. Konvertere erhvervslejemål til boliger i eksisterende ejendomme
2. Muligheder for at bygge til i eksisterende ejendomme
3. Opkøbe nye ejendomme.

Finansielle styringsmål:

· Øge selskabets ejendomsværdier årligt med minimum 20% ved ombygning, tilbygning eller køb af
ejendomme.

· Øge selskabets årlige normaliseret driftsresultat med 20% ved 12 måneders ejerskab og ibrugtagning.
· Selskabets ejendoms portefølje kan servicere afdrag og fastforrentede realkreditlån med 10% tom-

gang
· Selskabet finansierer sig med langfristede realkreditlån og evt. projektlån i forbindelse med ombygnin-

ger.
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SANDEGÅRD A/S

3

Ledelsesberetning

Risici

Selskabet er afhængigt af få personers tilknytning til selskabet. Selskabet arbejder på at tilføje flere personer,
hvilket der vil være basis for efterhånden som selskabets portefølje udvides.

Ejendomsværdier er afhængige af renteniveauet. En stigende rente vil medføre lavere ejendomsværdier. Sel-
skabet har ultimo 2021 finansieret sig med langfristede lån hvoraf 69% er med fast rente (2020: 89,5%), hvilket
medfører at 69 % af gælden vil falde hvis renten stiger (som følge af lavere kursværdi på gæld). Årsagen til
faldende andel af lange lån er at en ejendom med langfristede lån er solgt og den tilkøbte ejendom er finansieret
med kortfristede realkreditlån. Det forventes at de langfristede låns andel vil falde yderligere i 2022, da selskabet
vurderer at der er en unormal stor renteforskel mellem langfristede og kortfristede lån. Selskabet afviger fra
strategien i 2022, men forventer at vende tilbage til strategien, hvis der kommer en mindre renteforskel mellem
kort og lang rente.

Selskabet har fokus på effektiv udnyttelse af arbejdskapital. Dette medfører at udsigt til overskudslikviditet bliver
placeret i nye projekter, hvilket medfører en løbende lav likvid beholdning. Dette modsvares af et løbende stærkt
cash flow pga. af konkurrencedygtige lejemål med meget lav tomgang. Selskabet opdaterer løbende 24 måne-
ders likviditetsforecast, hvor nye lejeforhold og projektinvesteringer indgår. Selskabets likviditetsberedskab har
været unormal stor ved udgangen af 2022, da en ejendom er solgt, samt at det har været særdeles vanskeligt
at finde gode investerings ejendomme i 2021. Dette har ændret sig væsentlig i 2022.

Opsigelse fra stor lejer. Selskabet største erhvervslejer udgør ca. 7% af selskabets husleje (2020: 9%). Sel-
skabet har en plan med alle store uopsagte lejemål. I 2022 vil tallet falde som følge af tilgang af nye ejen-
domme og ibrugtagning af andre ejendomme. De største erhvervslejemål, kan for alles vedkommende om-
bygges til boliger bortset fra stueetager. 55% af selskabets lejeindtægter er fra boliger i 2021 (2020: 50%),
risikoen vurderes at være meget lav for tomgang i selskabets boliglejemål og det forventes at ved genudlej-
ningen er lejeniveauet højere.

Selskabet er ikke nævneværdig påvirket af ændringer i boligreguleringsloven paragraf 5.2, da selskabet aldrig
har baseret et budget på udnyttelse af paragraf 5.2. Selskabet ønsker kun at lave forbedringer i lejemål/ejen-
domme som skaber værdi for såvel lejer som udlejer.

Økonomisk udvikling

Selskabet har i 2021 købt en ejendom med 880 m2 bolig og 420 m2 erhverv i Hillerød Bymidte for 16 mio kr.

Selskabet har solgt en ejendom i Allerød Bymidte på 520 m2 samt kælder til 13,5 mio kr.. Ejendommen var i
årsregnskabet 2020 værdiansat til 9,1 mio kr. svarende til et afkastkrav på 8%.  Ejendommen har haft en posi-
tiv drift fra første dag og selskabet har ejet ejendommen i næste 3 år. Det er ikke selskabets strategi at fra-
sælge ejendomme, men køberen kunne udvikle ejendommen bedre end Selskabet, da de også ejede nabo-
ejendommen samt havde større økonomiske ressourcer.

Selskabet har ikke haft den forventede vækst i 2021, da priserne på investeringsejendomme ikke har været
interessant i forhold til potentiale. Selskabet har ikke gennemført udvikling af penthouse projekt i Allerød, da
byggepriserne er for høje.

Selskabet har gennemført 2 renoveringer af eksisterende lejemål som har medført en væsentlig stigning i leje-
indtægterne.
.
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SANDEGÅRD A/S

4

Ledelsesberetning

Selskabet oplever ved aflæggelse af regnskabet at prisen på investeringsejendomme er faldet som følge af
det stigende renteniveau, hvorfor det forventes at selskabet vil kunne gennemføre sin vækst strategi i de kom-
mende år. Selskabets likviditetsberedskab er stærkt ved udgangen af 2021 endvidere har Selskabet stærke
pengestrømme og lav belåningsgrad i eksisterende ejendoms portefølje. Selskabet forventer at overtage 1-2
ejendomme i 2022.

Tomgangsprocenten er 1,5% i 2021 (2020: 2%)

Selskabet har opnået et tilfredsstillende resultat før skat på 12.409 t.kr.

Budget 2022

Selskabet forventer en tomgang på ca. 1,0 % i 2022 mod 1,5% i 2021.

Selskabet vil ikke i 2022 have kursgevinst i forbindelse med konvertering af lån på ca. 3 mio kr.

Selskabet renoverer flere lejemål i 2022 for egne midler.

Selskabet forventer positive værdireguleringer som følge af udvikling af ejendomme. Ejendommene er i 2021
regnskabet værdiansat udfra at investorer kræver et afkast der afspejler renteniveauet medio 2022.

Selskabet forventer at kunne følge ovenstående finansielle målsætninger i 2022 – der forventes resultat før
skat på ca. 12-14 mio. kr. i 2022.

.
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SANDEGÅRD A/S

5

Ledelsespåtegning

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

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med 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. de-
cember 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lyngby, den 30. juni 2022

Direktion

Sara Behrendt Hansen

Bestyrelsen

Thomas Kofoed Hansen (formand) Sara Behrendt Hansen

Jørn Kofoed Hansen
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SANDEGÅRD A/S

6

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Sandegård A/S:

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Sandegård A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter
resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnska-
bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores 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. de-
cember 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisi-
onspåtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet'. Vi er uafhængige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revi-
sorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nød-
vendig 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 fortsætte driften;
at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores 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 overensstem-
melse 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.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere 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 vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet, fortsat

· 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 rimelige.

· Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed 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 vores revisionspå-
tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke
er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis,
der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

· Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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 tidsmæssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået
ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

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

Helsingør, den 30. juni 2022
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63

Peter K. Gøbel Niels Borum Madsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9319 mne32274
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Sandegård A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for klasse B-virksomheder, med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige økonomiske
fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og 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. Måling efter første indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,
der vedrører regnskabsåret.

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgåede ejendomsomkostninger samt
fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning omfatter årets lejeindtægter.

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til drift, vedligeholdelse og ejendomsservice på ejendommene.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra
offentlige myndigheder.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -udgifter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen.

Værdiregulering af ejendomme

Værdireguleringer til dagsværdi på investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til po-
steringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. TKH A/S fungerer som administrationsselskab. Skatteef-
fekten af sambeskatningen med moderselskabet fordeles på såvel overskud- som underskudsgivende virksom-
heder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige un-
derskud).

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi. Dagsværdien
af investeringsejendomme opgøres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i ejendommenes
budgetterede driftsafkast for det kommende år (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes budgetterede
driftsafkast beregnes som forventede lejeindtægter, fratrukket ejendommenes sædvanlige driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom
ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes løbetid og
lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastsættes for hver ejendom.

Ejendomme under udvikling måles til afholdte byggeomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med
fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
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SANDEGÅRD A/S

10

Regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab TKH A/S. Selskabsskat indregnes i balancen under 'Skyldig
selskabsskat' eller 'Tilgodehavende selskabsskat'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse
af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-
toskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af æn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.

Gældsforpligtelser

Selskabets "deposita, langfristede gældsforpligtelser" er depositum fra lejer som er optaget som langfristede gæld.
Det forventes at lejemålet udlejes straks efter en eventuel fraflytning. Hvorfor gælden er optaget som langfristede
gæld.

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet 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 afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 11.860.516 6.748.740

2 Personaleomkostninger 555.267 277.642

Resultat af primær drift 11.305.249 6.471.098

3 Finansielle indtægter 0 1.852
4 Finansielle omkostninger 1.945.931 3.035.013

Resultat før værdiregulering 9.359.318 3.437.937

6 Værdiregulering af investeringsejendomme 3.049.222 4.985.542

Resultat før skat 12.408.540 8.423.479

5 Skat af årets resultat 2.728.976 1.869.214

Årets resultat 9.679.564 6.554.265

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 0
Overført til overført resultat 9.679.564 6.554.265

Disponeret 9.679.564 6.554.265

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

SANDEGÅRD A/S
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Note 2021 2020

6 Investeringsejendomme 148.026.974 136.494.997

Materielle anlægsaktiver 148.026.974 136.494.997

Anlægsaktiver 148.026.974 136.494.997

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 302.546 44.348
Andre tilgodehavender 0 400.000

Tilgodehavender 302.546 444.348

Likvide beholdninger 1.330.626 89.835

Omsætningsaktiver 1.633.172 534.183

Aktiver i alt 149.660.146 137.029.180

SANDEGÅRD A/S

Balance 31. december

Aktiver
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SANDEGÅRD A/S

Note 2021 2020

Selskabskapital 500.000 500.000
Overført resultat 34.622.952 24.943.388
Foreslået udbytte 0 0

Egenkapital 35.122.952 25.443.388

Hensættelse til udskudt skat 8.879.880 8.024.490

Hensatte forpligtelser 8.879.880 8.024.490

Deposita, langfristede gældsforpligtelser 2.817.823 2.415.976
Langfristet del af kreditinstitutter i øvrigt 89.011.340 83.116.002

7 Langfristet gæld 91.829.163 85.531.978

7 Kortfristet del af langfristet gæld 2.979.204 2.564.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 115.886 131.065
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.983.885 11.842.101
Skyldig selskabsskat 1.873.586 581.614
Gæld til selskabsdeltager 2.168.415 2.523.681
Anden gæld 707.175 386.863

Kortfristet gæld 13.828.151 18.029.324

Gæld i alt 105.657.314 103.561.302

Passiver i alt 149.660.146 137.029.180

1 Usikkerhed ved indregning eller måling
8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualforpligtelser

Passiver

Balance 31. december

13

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
e
e
c
b
8
y
k
tS

T
2
4
7
9
7
5

3
9

9



Selskabs- Overført Foreslået Egenkapital
kapital resultat udbytte i alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 18.389.123 0 18.889.123
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 6.554.265 0 6.554.265

Egenkapital 31. december 2020 500.000 24.943.388 0 25.443.388

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 24.943.388 0 25.443.388
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 9.679.564 0 9.679.564

Egenkapital 31. december 2021 500.000 34.622.952 0 35.122.952

SANDEGÅRD A/S

Egenkapitalopgørelse
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1 Usikkerhed ved indregning eller måling

2021 2020

2 Personaleomkostninger

Lønninger og gager 555.267 277.642
Pensioner 0 0
Andre omkostninger til social sikring 0 0

Personaleomkostninger i alt 555.267 277.642

Gennemsnitligt antal medarbejdere 1 1

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter i øvrigt 0 1.852

0 1.852

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 249.944 280.023
Renteomkostninger i øvrigt 1.695.987 2.754.990

1.945.931 3.035.013

SANDEGÅRD A/S

Noter til årsregnskabet

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør t.kr. 148.027.
Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de
enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen
af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende
ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene og en forøgelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25% - point vil reducere den samlede dagsværdi med t.kr. 6.614.
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SANDEGÅRD A/S

Noter til årsregnskabet

2021 2020

5 Skat af årets resultat

Aktuel skat af årets resultat 1.873.586 581.614
Ændring af hensættelse til udskudt skat 855.390 1.287.600

2.728.976 1.869.214

6 Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar 100.686.526 75.810.441
Årets tilgang 16.982.755 24.876.085
Årets afgang -8.500.000 0

Anskaffelsessum 31. december 109.169.281 100.686.526

Opskrivninger 1. januar 35.808.471 30.822.929
Årets værdiregulering 3.049.222 4.985.542

Opskrivninger 31. december 38.857.693 35.808.471

Regnskabsmæssig værdi 31. december 148.026.974 136.494.997

Af den regnskabsmæssige værdi andrager opskrivningen 26% 26%

Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2018 79.040.000 69.490.000
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SANDEGÅRD A/S

Noter til årsregnskabet

2021 2020

6 Investeringsejendomme, fortsat

Dagsværdi beregning

Normaliseret driftsresultat ved 12 måneders ejerskab af
ejendomme som indgår i balancen ved årets udgang 7.911.961 7.920.442

Resultat til beregning af dagsværdi 7.911.961 7.920.442
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,3 5,8

Dagsværdi 148.026.974 136.494.997

Afkastprocent forøges med 0,25% -6.614.317 -5.637.741

Afkastprocent formindskes med 0,25% 7.263.423 6.145.396

1 ejendom i Karlslunde med boliger.
1 ejendom i Solrød med 13 erhvervslejemål primært indenfor sundhedssektoren.
1 ejendom i Hillerød med 8 boliger og et erhvervslejemål

10 Rækkehuse i Skovlunde som ligger ud til gadekjær og  1 km. fra S-station
3 ejendomme i Hillerød 500 meter fra Frederiksborg Slot med 9 boligeenheder og  kontorlejemål
3 ejendomme i bykernen i Allerød med restauration, bank, 3 kontorlejemål og 7 boliger
1 ejendom i Greve Landsby, ejendommen er fredet og har 3 boliger og 1 kontorlejemål

Et ændret afkastkrav påvirker dog dagsværdien væsentligt og kan illustreres ved, at en ændring af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - point vil påvirke den samlede dagsværdi, med følgende beløb.

Årets afkastprocenter er fastsat med baggrund i markedspriser på kendte handler og købstilbud samt
markedsrapport fra EDC. Derudover tager afkastkravene også udgangspunkt i længden på lejekontrakt og
hvor tæt huslejen ligger på markedsprisen. Byggeretter og potentielle lejestigninger som ikke er bindende
er ikke indregnet i værdiansættelsen.

Selskabet ejer følgende ejendomme:
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SANDEGÅRD A/S

Noter til årsregnskabet

2021 2020

7 Kreditinstitutter i øvrigt

Forfald efter 5 år 77.094.524 72.480.002
Forfald efter 1-5 år 11.916.816 10.636.000
Forfald inden 1 år 2.979.204 2.564.000

91.990.544 85.680.002

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualforpligtelser

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebreve på t.kr. 10.163 med pant i Investeringsejendomme
til bogført værdi t.kr. 136.495. Gæld til kreditinstitutter i øvrigt er sikret ved pant i ejendommene.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet TKH ApS som administrationsselskab samt med øvrige
danske tilknyttede virksomheder. Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i
koncernen for betaling af kildeskatter og selskabsskatter.
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bWfMujNjUvsCRYZkBEEVWp1dCwo1RekF9jnnGP+pS8IPQjO5mTMRw0Oaz2UPiUkadUAKQkctBjo5
O6+/FXsyV613/jI3ftVzW0T7mJbuw/8S6JuMIvebhW2zB+5wN69jlybfFA8XB0BvSzCM7eh0gh0C
yD6bTm+Uiw+R54dqMwrlhnY2QEenQg9VHm2YphAOARwtHgAUSOGqh1fwgDOwb50ZqjmbbNHaCHf+
eIP8Pli4bIRXakgerU28tgFHr6nRV0AsTg0h+mhCfwwLFNz+CPeNRvgvxuJJGL5oFKSDgkqC8giX
3k0GS5a/63r6AntzXqZ+aOMaVvo0JPdTK8B3Kg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV81IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNS41IE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  challenge -7573367644944106766
  hashsumB e8d592ZYwpH247975399/SHA512/0EBFF726867A615EF6F7DF85216D1BB16ECCC4C81A849C692CB2D1F60B38468243A6D266C1A2B6F39ED916C3E98925F837CAD94FCEA2B87028AE9BCABC3E671E
  hashsumC deecb8yktST247975399/SHA512/0B5C2A011FA564BAB7F36C9CD6F4A9D6D2C5AA4D5DC6772AE476A297FE9888CF7E31602BA43F20109D746A17C7B81923299A7FED41EB10CDACB8213A4558CCF5
  TimeStamp MjAyMi0wNy0wNSAwOTo1OTo0MiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 01EN98wuJSq1bGSkGSNsOYW59W1Cs2xSRna4RUjmpuQ=


 
iR0Xd0RjcDC2QjhArLxELTLEWt03MtT3Qc246Jwg0/1U94uVYJf7YAsiNdwwjugh3NdG5CxN7A9C
QYs4p0xHkM6nLGX8R3HfPl85nuO/Bc7LBhzgtJ/7A4L6NC8Q0ya7iKI0FJnxOuZ63kouFXXh7RxS
ouIrqDXBzj75qH/XuVd+k6SYnuShd1kj2obDA/CCADY/WYqm8b7+3+ZOftACeTb7YmOrkKyp11NQ
XuFvUhFrNl2AS0p9RxygRsWC9rMbjMRylFJCl2VpKbJvSLsGB6xKtwSu3h1GrkrEKFQpN675+TMG
1rWEg+2NRXDDdIL1goH002JKvtAHM4JfVTmn8w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NTI2
  openoces_opensign_layout_size_width OTQ0
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge NzY1NDcyODc4NzgzOTU2MDYwNw==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD ZGVlY2I4eWt0U1QyNDc5NzUzOTkvU0hBNTEyLzBCNUMyQTAxMUZBNTY0QkFCN0YzNkM5Q0Q2RjRBOUQ2RDJDNUFBNEQ1REM2NzcyQUU0NzZBMjk3RkU5ODg4Q0Y3RTMxNjAyQkE0M0YyMDEwOUQ3NDZBMTdDN0I4MTkyMzI5OUE3RkVENDFFQjEwQ0RBQ0I4MjEzQTQ1NThDQ0Y1
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEp1bCAwNSAxMTowODo1NyBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumC YWY2ZjdhdFRxdHQyNDc5NzUzOTkvU0hBNTEyL0QyQ0M2MDEwRUQ2N0UwN0E3RDhENzRDN0I3RkJBRTY1QjhENUU1NkQ2NjNERDU0OTFGN0YyNTc2QTZGQzFBMjk4REQxQUU0Q0REQ0RGMEY0MjI2ODVCMDhDOEE2NEM4QzhFNTA1Q0ZDRjk2N0RDNDlCNkU2OTA0NDQxMTM4M0ZB
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZThkNTkyWll3cEgyNDc5NzUzOTkvU0hBNTEyLzBFQkZGNzI2ODY3QTYxNUVGNkY3REY4NTIxNkQxQkIxNkVDQ0M0QzgxQTg0OUM2OTJDQjJEMUY2MEIzODQ2ODI0M0E2RDI2NkMxQTJCNkYzOUVEOTE2QzNFOTg5MjVGODM3Q0FEOTRGQ0VBMkI4NzAyOEFFOUJDQUJDM0U2NzFF




  
 
 
 
 
 
 73e0cvYd8IzOf8LmAiigINmDTEI7t54DSdD2WdS+fyc=


 
qtLtBSO8Np6KYL0In4ewv8WZLcMOMTHqW1JEY0bOsIFnJ+oeM5jRNi7OjeB8T+xkQq60H3cjiYMo
xB6jTJjK4cs2NeyWEV3xPXgdkBnO71U37vjBguwUzyRPp/HFzKdHvaT77+AZJ97jBLDYKZN9IUxZ
haef+oCa67R4QbY8zp9hnMRZ7HZUjmzjbcUt/MYF2IRoTCDNHDuMFigD3+Cs19mC72qIFjP4DT8/
ZHHFSfYu2IPNkP6FGniT8mW34CsJlLNfK2nJ84uekHvekrdHT0WeuYT85OBbZkzdIacuAxQ95Zop
p4sbh1d7WKTisoLK4GJ4/f2mqZMfnhw3XhR/yw==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge MjY0ODgxMzQwMjQ4NDIxOTMzNw==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD ZGVlY2I4eWt0U1QyNDc5NzUzOTkvU0hBNTEyLzBCNUMyQTAxMUZBNTY0QkFCN0YzNkM5Q0Q2RjRBOUQ2RDJDNUFBNEQ1REM2NzcyQUU0NzZBMjk3RkU5ODg4Q0Y3RTMxNjAyQkE0M0YyMDEwOUQ3NDZBMTdDN0I4MTkyMzI5OUE3RkVENDFFQjEwQ0RBQ0I4MjEzQTQ1NThDQ0Y1
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEp1bCAwNSAxNjo0MDowMiBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumC YWY2ZjdhdFRxdHQyNDc5NzUzOTkvU0hBNTEyL0QyQ0M2MDEwRUQ2N0UwN0E3RDhENzRDN0I3RkJBRTY1QjhENUU1NkQ2NjNERDU0OTFGN0YyNTc2QTZGQzFBMjk4REQxQUU0Q0REQ0RGMEY0MjI2ODVCMDhDOEE2NEM4QzhFNTA1Q0ZDRjk2N0RDNDlCNkU2OTA0NDQxMTM4M0ZB
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZThkNTkyWll3cEgyNDc5NzUzOTkvU0hBNTEyLzBFQkZGNzI2ODY3QTYxNUVGNkY3REY4NTIxNkQxQkIxNkVDQ0M0QzgxQTg0OUM2OTJDQjJEMUY2MEIzODQ2ODI0M0E2RDI2NkMxQTJCNkYzOUVEOTE2QzNFOTg5MjVGODM3Q0FEOTRGQ0VBMkI4NzAyOEFFOUJDQUJDM0U2NzFF




  
 
 
 
 
 
 5OQ+DTRSkVic+zGej7+RsUXekBxixA7UEOM04brOL30=


 
R4X4Kp1GVd/CGtxO8DlnkR+EeOUV//E+CzmTpOvlTzMljn7dYsRwhk+EY4LSu8kMCB3ZaM6tq3Or
GvAFcC1JQkEPw8zarKqCe1FlbguP4ftHCp6AGCiuxuaww3dML5tdqJunXg8rFgMeyXhr3RaTNIwN
nr6qIDgs7uaae11uIFETNqcxN0+uyFfsUyPvGKhDvkAOzy3Td/AhNPZSW45mpW8+p+v7FBfo8Vsz
6cNHgj15DuVDVvkh3XmII95mPQC4TdvvGuamN2xlf8g44ytUIMi8qN2pUKNyPaNlBNVlQya4xYFg
CCSq8TbPtW7pSIG2sF9SHIS6kDXr5S3H/b9fgA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV81IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNS41IE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  challenge 295428998291651143
  hashsumB e8d592ZYwpH247975399/SHA512/0EBFF726867A615EF6F7DF85216D1BB16ECCC4C81A849C692CB2D1F60B38468243A6D266C1A2B6F39ED916C3E98925F837CAD94FCEA2B87028AE9BCABC3E671E
  hashsumC ea6f1amYRjX247975399/SHA512/58521920DC9AC2F01E4D2CCA3F93823D8CC38739A40631587AF4EB594BEFCB3B8805D3477EB40502A66842BD54989BD0CB8B503B1BA29D730C61A4BB8C633189
  hashsumD af6f7atTqtt247975399/SHA512/D2CC6010ED67E07A7D8D74C7B7FBAE65B8D5E56D663DD5491F7F2576A6FC1A298DD1AE4CDDCDF0F422685B08C8A64C8C8E505CFCF967DC49B6E69044411383FA
  hashsumE deecb8yktST247975399/SHA512/0B5C2A011FA564BAB7F36C9CD6F4A9D6D2C5AA4D5DC6772AE476A297FE9888CF7E31602BA43F20109D746A17C7B81923299A7FED41EB10CDACB8213A4558CCF5
  TimeStamp MjAyMi0wNy0wNSAxMDo1NToyNCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 UqDPLJbEWCMJC1PrSw+PwG23McsLtxfpqbVXG9aBCxw=


 
FRODYyoV29VjLFJCDCtndItSBzxRSyt+YYyfiL/E91EdhbleeGpA5OIUjBPXJ810ww+Ts4Nwgrm1
6FYUMSthMGunpkirpilLjmrqbUQrbzz/q0O2yedFSwD7O5d4hFJuiankrW6vGraOQaQ/m2QW65In
0pBme+4pJ1kw7flQm2DbO0eRgXfXycrc9/crY7UVqnA295vxf8uLEJ7NTg9tTjUKEdhuKJQScubV
gaLZs/FvGdjRfmDx6jZ6Jz/Smn+ZbGJkMjABTsofcZGtekon8OPbQgKYGf7G0/RLKZvZjQDkBV3h
8zPspGtw89SK4REe5KU5eE3yn7QXiAjdJf7muQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMy4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge 1780116424299814624
  hashsumB ace5b6gKYuK247975399/SHA512/2541DBF85A5655555B477034337025688CEB30160DECF626275995D4D0E90260F1A96AFE814C87960BD75EFA5D474CA979FBE7ABB28F60898EFF8D6FC4AADA98
  hashsumC e8d592ZYwpH247975399/SHA512/0EBFF726867A615EF6F7DF85216D1BB16ECCC4C81A849C692CB2D1F60B38468243A6D266C1A2B6F39ED916C3E98925F837CAD94FCEA2B87028AE9BCABC3E671E
  hashsumD deecb8yktST247975399/SHA512/0B5C2A011FA564BAB7F36C9CD6F4A9D6D2C5AA4D5DC6772AE476A297FE9888CF7E31602BA43F20109D746A17C7B81923299A7FED41EB10CDACB8213A4558CCF5
  TimeStamp MjAyMi0wNy0wNSAwOTo1NTozMCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2



		2022-07-05T16:39:36+0200
	København, DK
	Sealed by esignatur




