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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2020 for Sanddal Hus I/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Virksomheden opfylder betingelserne
for at undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for 2020.

Aarhus, den 2. juni 2021

Direktion

Troels Dam Steen Dokkedahl
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Til interessenterne i Sanddal Hus I/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for Sanddal Hus I/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfart vores review i overensstemmel-
se med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet
bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige hen-
seender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette
kreaever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af histori-
ske regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert
bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter
de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Aarhus, den 2. juni 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Christian Roding
statsautoriseret revisor

mne33714
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Sanddal Hus I/S
c¢/o Troels Dam
Stationsgade 33
8240 Risskov

CVR-nr.: 33 9729 62
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Interessenter Erik Dam A/S

MS Administration ApS
Direktion Troels Dam

Steen Dokkedahl
Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C

pwe



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

DKK DKK
Lejeindtaegter 1.433.962 1.363.234
Andre driftsindtaegter 0 7.760
Andre eksterne omkostninger -1.635.273 -1.759.761
Bruttoresultat for vardireguleringer -201.311 -388.767
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser 2 5.762.450 0
Bruttoresultat efter vardireguleringer 5.561.139 -388.767
Personaleomkostninger 3 -653.961 -993.570
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -37.681 -79.629
Resultat for finansielle poster 4.869.497 -1.461.966
Finansielle indteegter 9.551 0
Finansielle omkostninger -332.921 -313.655
Resultat for skat 4.546.127 -1.775.621
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 4.546.127 -1.775.621
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 4.546.127 -1.775.621

4.546.127 -1.775.621
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2020 2019
DKK DKK
4 12.700.000 6.600.000
5 105.181 142.862
12.805.181 6.742.862
12.805.181 6.742.862
15.105 40.871
24.212 18.840
39.317 59.711
79.321 0
118.638 59.711
12.923.819 6.802.573




Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

DKK DKK

Overfort resultat -2.607.257 -7.153.383
Egenkapital -2.607.257 -7.153.383
Geeld til realkreditinstitutter 12.640.277 0
Kreditinstitutter 48.630 76.411
Langfristede geeldsforpligtelser 6 12.688.907 76.411
Kreditinstitutter 6 27.348 8.383.978
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.560 59.221
Deposita 234.640 259.028
Anden geeld 2.560.586 5.165.123
Periodeafgreensningsposter 9.035 12.195
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.842.169 13.879.545
Galdsforpligtelser 15.531.076 13.955.956
Passiver 12.923.819 6.802.573
Hovedaktivitet
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
58
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Overfart
resultat | alt
DKK DKK
-7.153.384 -7.153.384
4.546.127 4.546.127
-2.607.257 -2.607.257




Noter til arsregnskabet

pwe

Hovedaktivitet

Formalet er at erhverve, eje, udvikle og udleje ejendommen beliggende Sanddal Bakke 6A, 7000 Fredericia.

Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser

Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af eendret
afkastkrav

Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2020 2019

DKK DKK
5.762.450 0
5.762.450 0
642.465 978.692
11.496 14.878
653.961 993.570
2 3




Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 7.161.900
Tilgang i arets lgb 337.550
Kostpris 31. december 7.499.450
Veerdireguleringer 1. januar -561.900
Arets vaerdireguleringer 5.762.450
Veerdireguleringer 31. december 5.200.550
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 12.700.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger:

- Lejeindteegter opgeres pa baggrund af indgaede lejekontrakter samt et forsigtigt sken for endnu ikke udlejede
lejemal (tomgangsleje).

- Driftsudgifter opgares i overensstemmelse med budget samt erfaringer og omfatter bl.a. ejendomsskatter.

- Vedligeholdelsesudgifter opggres mest hensigtsmaessigt ud fra en plan over flere ar. De opgjorte
vedligeholdelsesomkostninger skal sikre, at eiendommen holdes i "normal" vedligeholdelsesstand.

- Afkastgrad er opgjort til mellem 4,75 %.

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
DKK
Kostpris 1. januar 188.403
Kostpris 31. december 188.403
Ned- og afskrivninger 1. januar 45.541
Arets afskrivninger 37.681
Ned- og afskrivninger 31. december 83.222
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 105.181



Noter til arsregnskabet

6
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter

2020 2019

DKK DKK
11.846.067 0
794.210 0
12.640.277 0
0 0
12.640.277 0
48.630 76.411
48.630 76.411
27.348 8.383.978
75.978 8.460.389

10



Noter til arsregnskabet

2020 2019
DKK DKK
7  Eventualposter og avrige gskonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabmaessig veerdi pa 12.700.000 6.600.000
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sanddal Hus I/S for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2020 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen
Lejeindtzegter
Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger, der er afholdt i forbindelse med drift af erhvervet
ejendom.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

pwc 12



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til virksomhedens hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skatter

Der omkostningsfares ikke skatter i virksomhedsregnskabet, idet arets skat atheenger af interessenternes
indkomstforhold og skattemaessige dispositioner.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Efter forste indregning maéles aktiver til dagsveerdi. Veerdireguleringer af aktiver, der males til dagsveerdi,
indregnes i resultatopggarelsen.

Dagsverdien er udtryk for den pris, ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa uafthaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige
sken.

Afkastbaseret model

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

_
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsverdien for visse aktiver, der males til dagsveerdi pr. 31. december 2020, er for hver enkelt ejendom
opgjort ved hjzlp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrem for det
kommende ar sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne
tager udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede
pengestrgm divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer. Den
herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgér seerskilt andet sted i balancen.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

Ovurige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar
Restveaerdierne for anlegsaktiverne er fastsat til nul.
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet. Efterfolgende
opgeres de til amortiseret kostpris pa balancedagen.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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