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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 primært at udvide i byer hvor selskabet i forvejen har ejen-
domme samt tæt på S-tog stationer.

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

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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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.

Selskabets lån med en fast rente og løbetid på 20 og 30-årig udgør 61% (2022: 62%). Selskabet har ikke
indregnet kursgevinst på disse lån i årsregnskabet, da selskabet hellere vil have en fast lav rente i en længere
årrække.

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.

Opsigelse fra stor lejer. Selskabet største erhvervslejer udgør ca. 4% af selskabets husleje (2022: 5%). Sel-
skabet har en plan med alle store uopsagte lejemål. I 2024 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. 57% af selskabets lejeindtægter er fra boliger i 2023 (2022: 55%),
risikoen vurderes at være meget lav for tomgang i selskabets boliglejemål og det forventes at ved genudlej-
ningen er lejeniveauet højere.

Økonomisk udvikling

Selskabet har i 2023 lavet en udvidelse og konverteret erhvervslejemål til boliglejemål for ca. 7 mio. på en
ejendom i Allerød. Ejendommen blev erhvervet for 6 år siden og har aldrig haft tomgang. Selskabets største
lejer opsagde sit lejemål i 2022, hvilket gav mulighed for at konvertere en større del til bolig. Tidligere bestod
ejendommen af 100 m2 bolig og 540 m2 erhverv. Efter udviklingen har ejendommen 630 m2 bolig og 159 m2
erhverv.  Projektet har taget længere tid end forventet men afsluttet primo 2024

Selskabet har ikke haft den forventede vækst i 2023, da priserne på investeringsejendomme ikke har været
interessant i forhold til potentiale, men har alligevel købt en mindre ejendom med 280m2 bolig og 160 m2 er-
hverv i Allerød for 3,7 mio.

Selskabet har i 2024 haft forhandlinger vedr. køb af ejendomme, men der er selskabet opfattelse at der stadig
er afstand mellem køber og sælger i forhold til afkastkrav.

Tomgangsprocenten var 8,4% i 2023 (2022: 2,5%). Årsagen til stigningen er ombygningen på Frederiksborg-
vej i Allerød, hvor flere af lejemålene har stået tomme i 12 måneder i 2023. Selskabet har ved indgangen til
2024 ingen ledige lejemål.

Selskabet har opnået et resultat før skat på 7,5 mio. mod forventet 9-12 mio.kr. Årsagen til det lavere resultat
er lavere værdireguleringer end forventet, mindre husleje som følge af for lang byggetid i forbindelse med kon-
vertering, højere renter på korte lån end budgetteret. Resultatet er ikke tilfredsstillende.
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Ledelsesberetning

Budget 2024

Selskabet forventer en tomgang på ca. 0,5 % i 2024 mod 8,4 % i 2023.

Selskabet forventer positive værdireguleringer som følge af udvikling af ejendomme

Selskabet forventer at kunne følge ovenstående finansielle målsætninger i 2023 – der forventes resultat før
skat på ca. 9-11 mio. kr. i 2024.
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december
2023 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lyngby, den 8. april 2024

Direktion

Sara Behrendt Hansen

Bestyrelsen

Thomas Kofoed Hansen
(formand)

Sara Behrendt
Hansen

Jørn Kofoed Hansen 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
: 

0
3
a
1
9
b
Q

M
J
z
X

2
5
1
7
3

3
6

3
2



SANDEGÅRD A/S
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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 2023, der
omfat-ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Års-
regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2023 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

· 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 8. april 2024
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63

Niels Borum Madsen
statsautoriseret revisor
mne32274
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Sandegård A/S for 2023 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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle 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 akti-
vets 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.

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

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.
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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
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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 2023 2022

Bruttofortjeneste 7.232.467 6.558.848

2 Personaleomkostninger 1.668.793 1.006.945

Resultat af primær drift 5.563.674 5.551.903

3 Finansielle indtægter 0 3.217.727
4 Finansielle omkostninger 3.843.551 2.144.217

Resultat før værdiregulering 1.720.123 6.625.413

6 Værdiregulering af investeringsejendomme 5.779.671 4.287.179

Resultat før skat 7.499.794 10.912.592

5 Skat af årets resultat 140.646 2.407.236

Årets resultat 7.359.148 8.505.356

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 0
Overført til overført resultat 7.359.148 8.505.356

Disponeret 7.359.148 8.505.356

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

SANDEGÅRD A/S
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Note 2023 2022

6 Investeringsejendomme 176.070.311 159.233.144

Materielle anlægsaktiver 176.070.311 159.233.144

Anlægsaktiver 176.070.311 159.233.144

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 184.446 104.466
Andre tilgodehavender 39.125 12.928

Tilgodehavender 223.571 117.394

Likvide beholdninger 242.430 5.674.655

Omsætningsaktiver 466.001 5.792.049

Aktiver i alt 176.536.312 165.025.193

SANDEGÅRD A/S

Balance 31. december

Aktiver
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SANDEGÅRD A/S

Note 2023 2022

Selskabskapital 500.000 500.000
Overført resultat 50.487.456 43.128.308
Foreslået udbytte 0 0

Egenkapital 50.987.456 43.628.308

Hensættelse til udskudt skat 9.994.990 9.994.990

Hensatte forpligtelser 9.994.990 9.994.990

Deposita, langfristede gældsforpligtelser 3.573.881 3.231.552
Langfristet del af kreditinstitutter i øvrigt 92.791.765 90.770.242

7 Langfristet gæld 96.365.646 94.001.794

7 Kortfristet del af langfristet gæld 2.708.523 2.557.914
Leverandører af varer og tjenesteydelser 13.534 37.941
Gæld til tilknyttede virksomheder 13.257.946 10.901.641
Skyldig selskabsskat 140.646 1.292.126
Gæld til selskabsdeltager 2.024.060 2.012.625
Anden gæld 1.043.511 597.854

Kortfristet gæld 19.188.220 17.400.101

Gæld i alt 115.553.866 111.401.895

Passiver i alt 176.536.312 165.025.193

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

10 Særlige poster

Passiver

Balance 31. december
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Selskabs- Overført Foreslået Egenkapital
kapital resultat udbytte i alt

Egenkapital 1. januar 2022 500.000 34.622.952 0 35.122.952
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 8.505.356 0 8.505.356

Egenkapital 31. december 2022 500.000 43.128.308 0 43.628.308

Egenkapital 1. januar 2023 500.000 43.128.308 0 43.628.308
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 7.359.148 0 7.359.148

Egenkapital 31. december 2023 500.000 50.487.456 0 50.987.456

SANDEGÅRD A/S

Egenkapitalopgørelse
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1 Usikkerhed ved indregning eller måling

2023 2022

2 Personaleomkostninger

Lønninger og gager 1.662.261 1.003.347
Andre omkostninger til social sikring 6.532 3.598

Personaleomkostninger i alt 1.668.793 1.006.945

Gennemsnitligt antal medarbejdere 2 1

3 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 0 3.217.727

0 6.435.454

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 587.848 273.125
Renteomkostninger i øvrigt 3.255.703 1.871.092

3.843.551 2.144.217

SANDEGÅRD A/S

Noter til årsregnskabet

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør t.kr. 176.070.
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. 7.667.
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SANDEGÅRD A/S

Noter til årsregnskabet

2023 2022

5 Skat af årets resultat

Aktuel skat af årets resultat 140.646 1.292.126
Ændring af hensættelse til udskudt skat 0 1.115.110

140.646 2.407.236

6 Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar 116.088.272 109.169.281
Årets tilgang 11.057.496 6.918.991
Årets afgang 0 0

Anskaffelsessum 31. december 127.145.768 116.088.272

Opskrivninger 1. januar 43.144.872 38.857.693
Årets værdiregulering 5.779.671 4.287.179

Opskrivninger 31. december 48.924.543 43.144.872

Regnskabsmæssig værdi 31. december 176.070.311 159.233.144

Af den regnskabsmæssige værdi andrager opskrivningen 28% 27%
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SANDEGÅRD A/S

Noter til årsregnskabet

2023 2022

6 Investeringsejendomme, fortsat

Dagsværdi beregning

Normaliseret driftsresultat ved 12 måneders ejerskab af
ejendomme som indgår i balancen ved årets udgang 9.668.289 8.975.122

Resultat til beregning af dagsværdi 9.668.289 8.975.122
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,5 5,6

Dagsværdi 176.070.311 159.233.144

Afkastprocent forøges med 0,25% -7.667.028 -6.762.680

Afkastprocent formindskes med 0,25% 8.398.454 7.390.427

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
1 ejendom i Birkerød
1 ejendom i Allerød byzone med bageri og boligejendomme samt en erhvervsgarage

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

2023 2022

7 Kreditinstitutter i øvrigt

Forfald efter 5 år 80.838.863 80.538.586
Forfald efter 1-5 år 11.952.902 10.231.656
Forfald inden 1 år 2.708.523 2.557.914

95.500.288 93.328.156

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualforpligtelser

10 Særlige poster

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.

Til sikkerhed for kredit til realkreditinstitutter t.kr. 104.356  er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 176.070

Selskabets finansielle indtægter i 2022 stammer fra kursgevinst ved omlægning af prioritetsgæld
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