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SANDEGARD A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet SANDEGARD A/S
Caroline Amalie Vej 50
2800 Lyngby

Hjemstedskommune: Lyngby
Bestyrelsen Thomas Kofoed Hansen (formand)
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SANDEGARD A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens veesentligste aktiviteter har veeret konsulentvirksomhed samt ejendomsudvikling og -besid-
delse.

Vasentlige @ndringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Der har i aret ikke veeret vaesentlige endringer i aktiviteter og skonomiske forhold.

Historie og idégrundlag

Selskabet kabte sin farste udlejningsejendom i 2015 og har tilfgjet yderligere ejendomme hvert ar for at fa
synergier i ejendomsportefglien. Selskabet gnsker primeert at udvide i byer hvor selskabet i forvejen har ejen-

domme samt teet pa S-tog stationer.

Ejendomskeb er kapitaltungt, hvilket stiller Isbende krav til at der gennemfares vaerdiskabende tiltag og forbedre
ejendommenes Igbende drift, hvis vaeksten skal forsaette.

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

Selskabet gnsker at have konkurrencedygtige lejemal som er fleksible og er beliggende i omrader med god
infrastruktur. Dette skaber grobund for en lav tomgang.

Finansielle mal
Selskabet gnsker at have en ejendomsportefalie med en veerdi pa 250 mio. kr. ved udgangen af 2024.

Det forventes at selskabet vil forfglge falgende 3 spor for at eksekvere malet

1. Konvertere erhvervslejemal til boliger i eksisterende ejendomme
2. Muligheder for at bygge til i eksisterende ejendomme
3. Opkebe nye ejendomme.

Finansielle styringsmal:

e (ge selskabets ejendomsvaerdier arligt med minimum 20% ved ombygning, tilbygning eller kgb af
ejendomme.

e (ge selskabets arlige normaliseret driftsresultat med 20% ved 12 maneders ejerskab og ibrugtagning.

e Selskabets ejendoms portefalie kan servicere afdrag og fastforrentede realkreditlan med 10% tom-
gang

e Selskabet finansierer sig med langfristede realkreditian og evt. projektlan i forbindelse med ombygnin-
ger.
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SANDEGARD A/S

Ledelsesberetning

Risici

Selskabet er afhaengigt af fa personers tilknytning til selskabet. Selskabet arbejder pa at tilfgje flere personer,
hvilket der vil veere basis for efterhanden som selskabets portefalje udvides.

Ejendomsveerdier er afhaengige af renteniveauet. En stigende rente vil medfere lavere ejendomsveerdier.

Selskabets 1an med en fast rente og lgbetid pa 20 og 30-arig udger 61% (2022: 62%). Selskabet har ikke
indregnet kursgevinst pa disse lan i arsregnskabet, da selskabet hellere vil have en fast lav rente i en leengere
arraekke.

Selskabet har fokus pa effektiv udnyttelse af arbejdskapital. Dette medfarer at udsigt til overskudslikviditet bliver
placeret i nye projekter, hvilket medfarer en Igbende lav likvid beholdning. Dette modsvares af et Iabende staerkt
cash flow pga. af konkurrencedygtige lejemal med meget lav tomgang. Selskabet opdaterer Igbende 24 mane-
ders likviditetsforecast, hvor nye lejeforhold og projektinvesteringer indgar.

Opsigelse fra stor lejer. Selskabet starste erhvervslejer udger ca. 4% af selskabets husleje (2022: 5%). Sel-
skabet har en plan med alle store uopsagte lejemal. | 2024 vil tallet falde som falge af tilgang af nye ejen-
domme og ibrugtagning af andre ejendomme. De starste erhvervslejemal, kan for alles vedkommende om-
bygges til boliger bortset fra stueetager. 57% af selskabets lejeindteegter er fra boliger i 2023 (2022: 55%),
risikoen vurderes at veere meget lav for tomgang i selskabets boliglejemal og det forventes at ved genudlej-
ningen er lejeniveauet hgjere.

@konomisk udvikling

Selskabet har i 2023 lavet en udvidelse og konverteret erhvervslejemal il boliglejemal for ca. 7 mio. pa en
ejendom i Allerad. Ejendommen blev erhvervet for 6 ar siden og har aldrig haft tomgang. Selskabets stgrste
lejer opsagde sit lejemal i 2022, hvilket gav mulighed for at konvertere en sterre 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 laengere tid end forventet men afsluttet primo 2024

Selskabet har ikke haft den forventede veekst i 2023, da priserne pa investeringsejendomme ikke har veeret
interessant i forhold til potentiale, men har alligevel kabt en mindre ejendom med 280m2 bolig og 160 m2 er-
hverv i Allergd for 3,7 mio.

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

Tomgangsprocenten var 8,4% i 2023 (2022: 2,5%). Arsagen til stigningen er ombygningen pa Frederiksborg-
vej i Allergd, hvor flere af lejemalene har staet tomme i 12 maneder i 2023. Selskabet har ved indgangen til
2024 ingen ledige lejemal.

Selskabet har opnaet et resultat for skat pa 7,5 mio. mod forventet 9-12 mio.kr. Arsagen til det lavere resultat
er lavere veerdireguleringer end forventet, mindre husleje som fglge af for lang byggetid i forbindelse med kon-
vertering, hejere renter pa korte lan end budgetteret. Resultatet er ikke tilfredsstillende.
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SANDEGARD A/S

Ledelsesberetning

Budget 2024

Selskabet forventer en tomgang pa ca. 0,5 % i 2024 mod 8,4 % i 2023.
Selskabet forventer positive veerdireguleringer som fglge af udvikling af ejendomme

Selskabet forventer at kunne fglge ovenstaende finansielle malsaetninger i 2023 — der forventes resultat for
skat pa ca. 9-11 mio. kr. i 2024.
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SANDEGARD A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2023 for SANDEGARD A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lyngby, den 8. april 2024

Direktion

Sara Behrendt Hansen

Bestyrelsen

Thomas Kofoed Hansen Sara Behrendt
(formand) Hansen

Jorn Kofoed Hansen
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SANDEGARD A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sandegard A/S:

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SANDEGARD A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der
omfat-ter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet'. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revi-
sorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 arsregnskabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet il at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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SANDEGARD A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

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

Niels Borum Madsen
statsautoriseret revisor
mne32274
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SANDEGARD A/S

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Sandegard A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for klasse B-virksomheder, med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold il sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afleeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder arets nettoomsaetning fratrukket hertil medgaede ejendomsomkostninger samt
fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning omfatter arets lejeindtaegter.

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til drift, vedligeholdelse og ejendomsservice pa ejendommene.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger il
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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SANDEGARD A/S

Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -udgifter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrarende geeld og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen.

Veardiregulering af ejendomme

Veerdireguleringer til dagsveerdi pa investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til po-
steringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. TKH A/S fungerer som administrationsselskab. Skatteef-
fekten af sambeskatningen med moderselskabet fordeles pa savel overskud- som underskudsgivende virksom-

heder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrarende skattemaessige un-
derskud).

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og males efterfalgende til dagsveerdi. Dagsveerdien
af investeringsejendomme opgeres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i eendommenes
budgetterede driftsafkast for det kommende ar (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes budgetterede
driftsafkast beregnes som forventede lejeindteegter, fratrukket ejendommenes saedvanlige driftsomkostninger.
Ejendommenes afkastkrav fastseettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sasom
ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastseettes for hver ejendom.

Ejendomme under udvikling males til afholdte byggeomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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SANDEGARD A/S

Regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa 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 males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgerelse
af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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 males til nettorealisationsveerdi.

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. £ndring i udskudt skat som fglge af zn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Galdsforpligtelser

Selskabets "deposita, langfristede geeldsforpligtelser" er depositum fra lejer som er optaget som langfristede geeld.
Det forventes at lejemalet udlejes straks efter en eventuel fraflytning. Hvorfor geelden er optaget som langfristede
geeld.

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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SANDEGARD A/S

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

2 Personaleomkostninger

Resultat af primaer drift

3 Finansielle indteegter
4 Finansielle omkostninger

Resultat for vaerdiregulering

6  Veerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for skat

5 Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret
Overfart til overfert resultat

Disponeret

2023 2022
7.232.467 6.558.848
1.668.793 1.006.945
5.563.674 5.551.903

0 3.217.727
3.843.551 2144217
1.720.123 6.625.413
5.779.671 4.287.179
7.499.794 10.912.592

140.646 2.407.236
7.359.148 8.505.356

0 0
7.359.148 8.505.356
7.359.148 8.505.356
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SANDEGARD A/S

Note

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver i alt

2023 2022
176.070.311 159.233.144
176.070.311 159.233.144
176.070.311 159.233.144

184.446 104.466
39.125 12.928
223.571 117.394
242.430 5.674.655
466.001 5.792.049
176.536.312 165.025.193
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SANDEGARD A/S

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Selskabskapital 500.000 500.000
Overfart resultat 50.487.456 43.128.308
Foreslaet udbytte 0 0
Egenkapital 50.987.456 43.628.308
Hensaettelse til udskudt skat 9.994.990 9.994.990
Hensatte forpligtelser 9.994.990 9.994.990
Deposita, langfristede gaeldsforpligtelser 3.573.881 3.231.552
Langfristet del af kreditinstitutter i @vrigt 92.791.765 90.770.242
7 Langfristet gaeld 96.365.646 94.001.794
7 Kortfristet del af langfristet gaeld 2.708.523 2.557.914
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 13.534 37.941
Geeld til tilknyttede virksomheder 13.257.946 10.901.641
Skyldig selskabsskat 140.646 1.292.126
Geeld til selskabsdeltager 2.024.060 2.012.625
Anden geeld 1.043.511 597.854
Kortfristet gaeld 19.188.220 17.400.101
Gald i alt 115.553.866 111.401.895
Passiver i alt 176.536.312 165.025.193

1 Usikkerhed ved indregning eller maling
8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualforpligtelser

10  Seerlige poster
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SANDEGARD A/S

Egenkapital 1. januar 2022
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Egenkapital 1. januar 2023
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Egenkapitalopgerelse

Selskabs- Overfort Foreslaet Egenkapital
kapital resultat udbytte i alt
500.000 34.622.952 0 35.122.952
0 0 0 0
0 8.505.356 0 8.505.356
500.000 43.128.308 0 43.628.308
500.000 43.128.308 0 43.628.308
0 0 0 0
0 7.359.148 0 7.359.148
500.000 50.487.456 0 50.987.456
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SANDEGARD A/S

Noter til arsregnskabet

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udger t.kr. 176.070.
Dagsveerdien opgeares for de enkelte ejendomme pa baggrund af en reekke forudseetninger, herunder de
enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastseettelsen af afkastkravene og en foragelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25% - point vil reducere den samlede dagsveerdi med t.kr. 7.667.

This document has esignatur Agreement-ID: 03a19bQMJzX251733632

2023 2022
Personaleomkostninger
Legnninger og gager 1.662.261 1.003.347
Andre omkostninger il social sikring 6.532 3.598
Personaleomkostninger i alt 1.668.793 1.006.945
Gennemsnitligt antal medarbejdere 2 1
Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 0 3.217.727
0 6.435.454

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

3.843.551 2.144.217
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SANDEGARD A/S

Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Aktuel skat af arets resultat
£ndring af hensaettelse til udskudt skat

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar
Arets tilgang
Arets afgang

Anskaffelsessum 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets veerdiregulering

Opskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Af den regnskabsmassige vardi andrager opskrivningen

2023 2022
140.646 1.292.126
0 1.115.110
140.646 2.407.236
116.088.272 109.169.281
11.057.496 6.918.991
0 0
127.145.768 116.088.272
43.144.872 38.857.693
5.779.671 4.287.179
48.924.543 43.144.872
176.070.311 159.233.144
28% 27%
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SANDEGARD A/S

Noter til arsregnskabet

2023 2022
Investeringsejendomme, fortsat
Dagsvardi beregning
Normaliseret driftsresultat ved 12 maneders ejerskab af
ejendomme som indgar i balancen ved arets udgang 9.668.289 8.975.122
Resultat til beregning af dagsvaerdi 9.668.289 8.975.122
Veegtet gennemsnitlig afkastprocent 55 5,6
Dagsveerdi 176.070.311 159.233.144

Et @endret afkastkrav pavirker dog dagsveerdien veesentligt og kan illustreres ved, at en a&ndring af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - point vil pavirke den samlede dagsveerdi, med falgende belab.

Afkastprocent forages med 0,25% -7.667.028 -6.762.680
Afkastprocent formindskes med 0,25% 8.398.454 7.390.427

Arets afkastprocenter er fastsat med baggrund i markedspriser pa kendte handler og kabstilbud samt
markedsrapport fra EDC. Derudover tager afkastkravene ogsa udgangspunkt i leengden pa lejekontrakt og
hvor teet huslejen ligger pa markedsprisen. Byggeretter og potentielle lejestigninger som ikke er bindende
er ikke indregnet i veerdianseettelsen.

Selskabet ejer folgende ejendomme:

10 Raekkehuse i Skovlunde som ligger ud til gadekjeer og 1 km. fra S-station
3 ejendomme i Hillerad 500 meter fra Frederiksborg Slot med 9 boligeenheder og kontorlejemal
3 ejendomme i bykernen i Allerad med restauration, bank, 3 kontorlejemal og 7 boliger

1 eiendom i Greve Landsbv. eiendommen er fredet oa har 3 boliaer oa 1 kontorleiemal
1 ejendom i Karlslunde med boliger.

1 ejendom i Solrad med 13 erhvervslejemal primeert indenfor sundhedssektoren.

1 ejendom i Hillerad med 8 boliger og et erhvervslejemal

1 ejendom i Birkergd

1 ejendom i Allergd byzone med bageri og boligejendomme samt en erhvervsgarage
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SANDEGARD A/S

10

Noter til arsregnskabet

2023 2022
Kreditinstitutter i gvrigt
Forfald efter 5 ar 80.838.863 80.538.586
Forfald efter 1-5 ar 11.952.902 10.231.656
Forfald inden 1 ar 2.708.523 2.557.914
95.500.288 93.328.156

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

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

regnskabsmaessige veerdi udger t.kr. 176.070

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet TKH ApS som administrationsselskab samt med @vrige
danske tilknyttede virksomheder. Selskabet haefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i

koncernen for betaling af kildeskatter og selskabsskatter.

Serlige poster

Selskabets finansielle indteegter i 2022 stammer fra kursgevinst ved omlaegning af prioritetsgeeld
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