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Vissing Asset Management ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2023 for Vissing Asset Management ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. janu-

ar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 12. juli 2024

Direktion

Jesper Vissing
direktor




Vissing Asset Management ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Vissing Asset Management ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vissing Asset Management ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhang-
ige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' interna-
tionale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s 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 grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.




Vissing Asset Management ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n 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 tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysning-
er ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteo-
plysningerne, 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 betydeli-
ge 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.




Vissing Asset Management ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse 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 kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Frederiksberg, den 12. juli 2024

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.77 92 64 10

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret revisor
mnel2177




Vissing Asset Management ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Vissing Asset Management ApS
Dreyersvej 40
2960 Rungsted Kyst

CVR-nr.: 100033 69

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Stiftet: 11. oktober 1999
Regnskabsar: 24. regnskabsar
Hjemsted: Hgrsholm

Jesper Vissing, direktgr

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4

2000 Frederiksberg




Vissing Asset Management ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabet er beskaeftiget indenfor investering, udlejning og administration af fast ejendom, besiddelse
af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder og kapitalinteresser samt aktiviteter, der er
nzert forbundet hermed. Selskabet (koncernen) driver sin virksomhed i Danmark og Tyskland.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 3.785.911, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 190.012.777.

Arets resultat anses af ledelsen for at vaere tilfredsstillende (idet gennemfgrt vaesentlig vaerdiskabelse
f@rst kan indregnes i 2024 og 2025 arsrapporter).

Selskabets sgsterselskabs (VAM SPV ApS) resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK
1.445.061 og en egenkapital pa DKK 43.206.609, sa samlet set vurderes aret af ledelsen for at veere til-
fredsstillende.

En stor andel af selskabets boligenheder er “under-rented” i forhold til de markeder, de befinder sig i.
Derfor er der betydelige leje-reserver, der dog saledes fgrst kan realiseres ved lejers fraflytning. Ved ak-
tuelle genudlejninger fastsaettes lejen ofte +10% hgjere pr m2. Selskabets boligenheder har nul tom-

gang.

Forsinkede lokalplaner og/eller byggetilladelser betyder at flere projekter under udvikling fgrst gkono-
misk materialiserer sig i arsrapporterne for 2024 og 2025. De forventes dog uaendret at lande meget til-
fredsstillende for selskabet. Fgrste resultat heraf indregnes i 2024.

Finansiering

Ejendomsmarkedet er betydeligt pavirket af, at renterne er steget. Det betyder, at selskabet har haft
stigende renteomkostninger. Renterne forventes toppet pr. aflaeggelse af narveerende arsrapport, her-
under har ECB senest reduceret renten 25 basispoint. De korte renter er dog formodentligt fgrst attrak-
tive igen i 1. halvar 2026. Dette betyder endvidere, at flere af selskabets ejendomme er nedskrevet i
veerdi pr. statusdagen, og at selskabets renteomkostninger forventes relativt hgje de kommende to ar.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.




Vissing Asset Management ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens forventede udvikling, herunder saerlige forudssetninger og usikre faktorer

Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar. For 2024 samlet forventer
ledelsen et positivt og meget vaesentligt resultat, forventeligt pa niveauet MDKK 20.

Boliger udggr - og forventes fremadrettet, at udggre en stigende andel af selskabets balance.
Selskabets udviklingsprojekt i Allergd er teet pa Closing, og flere af lejemalene er allerede i drift. Selska-
bets udviklingsprojekt i Hillergd har pr. aflaeggelse af naervaerende arsrapport opnaet godkendt lokal-

plan, og forventer modtagelse af byggetilladelse indenfor to maneder.

Tidligere omtalte rentemiljg ggr, at selskabet fgrst forventer sidste to ejendomsinvesteringer i Tyskland
realiseret i 2025/2026. Efterfglgende vil selskabets investeringer udelukkende vaere i Danmark.

Den valgte organisationsform med fa medarbejdere, taette relationer til samarbejdspartnerne samt ak-
tiviteter i datterselskaber bliver fastholdt i 2024.




Vissing Asset Management ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttotab

Personaleomkostninger

Resultat af primeaer drift

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder

Indteegter af kapitalandele i kapitalinteresser
Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Ekstraordinaert udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Overfgrt resultat

Note 2023 2022
DKK DKK
-528.900 -377.008
2 -1.378.417 -1.358.788
-1.907.317 -1.735.796
-58.567 -14.858
-1.965.884 -1.750.654
0 -2.000.000
-1.965.884 -3.750.654
2.082.338 11.072.075
4.014.212 3.485.110
544.377 7.878.733
3 759.073 579.681
4 -2.192.985 -2.945.205
3.241.131 16.319.740
5 544.780 61.439
3.785.911 16.381.179
122.000 1.000.000
0 3.500.000
7.758.996 20.935.918
-4.095.085 -9.054.739
3.785.911 16.381.179




Vissing Asset Management ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i kapitalinteresser
Kapitalandele i associerede virksomheder
Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder
Andre veerdipapirer og kapitalandele
Deposita

Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Selskabsskat

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Veerdipapirer

Vardipapirer

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022

DKK DKK
12.000.000 12.000.000
231.766 147.500
12.231.766 12.147.500
83.424.936 82.056.598
9 17.835.238 17.732.851
10 35.397.989 32.383.777
11 32.636.370 33.157.940
11 72.164 72.164
11 5.287 5.287
169.371.984 165.408.617
181.603.750 177.556.117
500.000 312.500
9.169.273 9.673.949
0 299.307
1.134 0
1.422.764 0
0 2.399
11.093.171 10.288.155
1.291.896 1.765.998
1.291.896 1.765.998
1.120.587 2.314.650
13.505.654 14.368.803
195.109.404 191.924.920

-10 -




Vissing Asset Management ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Oplysning om dagsveerdi

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023 2022
DKK DKK
125.000 125.000
106.699.530 98.940.534
83.066.247 87.161.332
122.000 1.000.000
190.012.777 187.226.866
664.739 0
664.739 0
3.351.584 3.613.022
12 3.351.584 3.613.022
12 265.392 284.648
41.576 38.550
341.935 0
431.401 761.834
1.080.304 1.085.032
4.431.888 4.698.054
195.109.404 191.924.920
13
14
15

-11-




Vissing Asset Management ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2023
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis

Korrigeret egenkapital 1. januar 2023

Betalt ordinaert udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Egenkapital 1. januar 2022
Betalt ordinzert udbytte
Betalt ekstraordinaert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter den

Foreslaet ud-

Virksomheds- indre veerdis  Overfort re- bytte for
kapital metode sultat regnskabsaret lalt
125.000 91.061.801 95.040.065 1.000.000 187.226.866
0 7.878.733 -7.878.733 0 0
125.000 98.940.534 87.161.332 1.000.000 187.226.866
0 0 0 -1.000.000 -1.000.000
0 7.758.996 -4.095.085 122.000 3.785.911
125.000 106.699.530 83.066.247 122.000 190.012.777

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter den

Foreslaet ud-

Foreslaet ek-

Virksomheds- indre veerdis  Overfgrt re- bytte for straordinaert
kapital metode sultat regnskabsaret udbytte lalt
125.000 78.004.616 96.216.071 114.400 0 174.460.087
0 0 0 -114.400 0 -114.400
0 0 0 0 -3.500.000  -3.500.000
0 20.935.918 -9.054.739 1.000.000 3.500.000 16.381.179
125.000 98.940.534  87.161.332 1.000.000 0 187.226.866

-12 -




Vissing Asset Management ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for Vissing Asset Management ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med ars-

regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Selskabet har i henhold til arsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregnskab.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er a&ndret pa fglgende omrade:

Kapitalandele tidligere klassificeret under kapitalinteresser klassificeres nu som associerede virk-
somheder.

Ligeledes klassificeres visse unoterede kapitalandele nu som kapitalinteresser mod tidligere under
andre veerdipapirer og kapitalandele.

Arsagen til praksiseendringen er, at ledelsen vurderer, at dette vil give et mere retvisende billede.
Det er ligeledes ledelsens vurdering, at kapitalandelene tidligere klassificeret under andre vaerdipa-

pirer og kapitalandele opfylder Arsregnskabslovens krav til klassifikation som kapitalinteresser.

Zndringen i klassifikation har ikke haft pavirkning pa arets resultat, balancesum eller egenkapita-
len.

Sammenligningstal er tilpasset den endrede regnskabspraksis.
Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

-13 -




Vissing Asset Management ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke
er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtaegter vedrgrende tjenesteydelser, der omfatter konsulentassistance og administrationsho-
norar, indregnes linezert i takt med at serviceydelserne leveres.

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i den periode, de vedrgrer.
Lejeindtaegter males til dagsvaerdi og opggres ekskl. moms og rabatter.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger afholdt til driften af selskabets ejendomme, herunder
reparation og vedligeholdelse, el, varme, ejendomsskatter og ejerforeningsbidrag mv., i det omfang
omkostningerne ikke afholdes af lejerne.

Andre eksterne omkostninger

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring muv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver indeholder arets af- og nedskrivninger af materi-
elle anlzegsaktiver.

-14 -




Vissing Asset Management ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis
Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatte-
ordningen mv.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

| virksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirk-
somheders, associerede virksomheders samt kapitalinteressers resultat efter skat.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle be-
talinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-
net anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indi-
rekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.
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1 Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under DKK 32.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgegr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjaelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdianseettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en af-
kastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommen-
de ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede
veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse
ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.
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1 Anvendt regnskabspraksis
Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser males til den
forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre vaerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleeg af resterende
mervaerdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i re-
sultatopggrelsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventual-
forpligtelser, indtaegtsfgres negativ goodwill fgrst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bort-
faldet.

Andre veerdipapirer og kapitalandele, anlaagsaktiver

Kapitalandele males til dagsveerdi. Dagsveerdien opggres til kursvaerdien pa balancedagen, safremt
veerdipapirerne er bgrsnoterede, og en vaerdi beregnet ved hjalp af almindeligt anerkendte vaerdi-
ansaettelsesprincipper, safremt vaerdipapirerne ikke er bgrsnoterede.

Andre finansielle anlaegsaktiver

Andre finansielle anlaegsaktiver, der bestar af deposita, males til amortiseret kostpris, og nedskrives
til en lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretag-
es nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Verdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dags-
veerdi pa balancedagen. Ikke-bgrsnoterede veerdipapirer males til dagsveerdi baseret pa beregnet
kapitalveerdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.
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1 Anvendt regnskabspraksis
Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i selskabets arsregnskab omfatter nettoop-
skrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder i
forhold til kostpris.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Vissing Asset Management ApS hafter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes sel-
skabsskatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat for-
deles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sam-
beskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettoreali-
sationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over 13-
neperioden.
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1 Anvendt regnskabspraksis
Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved f@rste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes
i resultatopggrelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidi-
ge pengestrgmme, indregnes urealiserede vaerdireguleringer direkte pa egenkapitalen i dagsveerdi-
reserven.

2023 2022
DKK DKK
2 Personaleomkostninger
Lgnninger 1.239.713 1.222.724
Pensioner 121.800 118.400
Andre omkostninger til social sikring 16.904 17.664
1.378.417 1.358.788
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit 2 2
3  Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 336.533 381.230
Renteindtaegter fra kapitalinteresser 8.123 9.024
Renteindtaegter fra associerede virksomheder 5.722 0
Andre finansielle indtaegter 408.695 189.427
759.073 579.681
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2023 2022
DKK DKK
4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 2.192.985 2.945.205
2.192.985 2.945.205
5 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -1.080.829 0
Regulering af udskudt skat 964.046 47.342
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -2.416 0
Udenlandsk skat 215.683 112.460
Refusion af skat ved sambeskatning -641.264 -221.241
-544.780 -61.439

6 Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 11.261.928
Kostpris 31. december 2023 11.261.928
Vaerdireguleringer 1. januar 2023 738.072
Verdireguleringer 31. december 2023 738.072
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 12.000.000

Investeringsejendommene indregnes til dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf.
reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendommene er opgjort med udgangspunkt i eiendommenes budget
for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begivenheder. Det-
te korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et rele-
vant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.
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6  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Dagsveerdien af selskabets erhvervsejendomme er baseret pa det forventede normaliserede drifts-
resultat og et skgnnet afkastkrav pa 8,0 % (7,7 % i 2022). Vaerdiansattelsen af selskabets erhverv-
sejendomme er herudover vurderet i forhold til eiendommenes beliggenhed, alder, vedlighehol-
delsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakten. Veerdiansattelsen
vil dog altid vaere en konkret vurdering, og vurderingen er derfor behaftet med usikkerhed.

Der er ikke anvendt eksterne vurderingsmaend ved fastsaettelsen af dagsveerdien.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Den opgjorte dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og ak-

tuelle forventninger til fremtiden

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

0,25% Basis -0,25%
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
DKK DKK DKK
Afkastprocent 8,25 8,00 7,75
Dagsveerdi 11.635.000 12.000.000 12.385.000
Z&ndring i dagsveerdi -365.000 0 385.000
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7 Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel

og inventar
Kostpris 1. januar 2023 506.138
Tilgang i arets lgb 142.833
Kostpris 31. december 2023 648.971
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 358.638
Arets afskrivninger 58.567
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 417.205
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 231.766
2023 2022
DKK DKK

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2023 9.345.729 9.345.729
Kostpris 31. december 2023 9.345.729 9.345.729
Verdireguleringer 1. januar 2023 72.710.869 61.638.794
Arets resultat 2.082.338 11.072.075
Udbytte modtaget -714.000 0
Verdireguleringer 31. december 2023 74.079.207 72.710.869
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 83.424.936 82.056.598
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig saledes:

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital  Arets resultat
Rungsted Invest ApS Hgrsholm 51% 31.329.200 5.987.084
Rungsted Ejendomme A/S Hgrsholm 70% 74.938.294 1.048.275
Rungsted Bolig ApS Hgrsholm 51% 26.619.621 -4.032.423
Rungsted Agro ApS Hgrsholm 51% 2.773.003 689.546
2023 2022
DKK DKK
9 Kapitalandele i kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 2023 6.580.059 3.606.464
Nettoeffekt ved andring af regnskabspraksis 0 2.973.595
Kostpris 31. december 2023 6.580.059 6.580.059
Verdireguleringer 1. januar 2023 11.152.792 6.867.249
Valutakursregulering 0 -27
Nettoeffekt ved sendring af regnskabspraksis 0 -2.973.595
Arets resultat 544.331 7.881.546
Udbytte modtaget -441.944 -622.381
Verdireguleringer 31. december 2023 11.255.179 11.152.792
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 17.835.238 17.732.851
Kapitalandele i kapitalinteresser specificerer sig saledes:
Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital  Arets resultat
K/S Miinchen-Atrium Hgrsholm 10,28% 173.347.573 5.291.312
Komplementar Miinchen-Atrium ApS Hgrsholm 10,28% 184.472 4.885
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10 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 2023

Kostpris 31. december 2023

Verdireguleringer 1. januar 2023
Arets resultat
Udbytte modtaget

Verdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

2023 2022
DKK DKK

14.032.845 14.032.845
14.032.845 14.032.845
18.350.932 16.365.822
4.014.212 3.485.110
-1.000.000 -1.500.000
21.365.144 18.350.932
35.397.989 32.383.777

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig saledes:

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital  Arets resultat

Rungsted Detail ApS Hgrsholm 50% 70.795.977 8.028.424
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11 Finansielle anlaegsaktiver

Tilgodehaven-
der i tilknytte-

Andre veerdipa-

de virksomhe-  pirer og kapi-

der talandele Deposita
Kostpris 1. januar 2023 33.157.940 72.164 5.287
Tilgang i arets lgb 12.459.548 0 0
Afgang i arets Igb -12.981.118 0 0
Overfgrsler i arets lgb 0 2.942.023 0
Kostpris 31. december 2023 32.636.370 3.014.187 5.287
Overfgrsler i arets lgb 0 2.942.023 0
Nedskrivninger 31. december 2023 0 2.942.023 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 32.636.370 72.164 5.287

12 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld

Geald 31. december Afdrag Restgeeld

1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 3.897.670 3.616.976 265.392 2.157.825
3.897.670 3.616.976 265.392 2.157.825

2023
DKK
13 Oplysning om dagsveerdi
Indtaegter af Andre vardipapirer og kapitalandele

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, primo 72.164
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 72.164
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14

15

Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med gvrige danske tilknyttede virksomhe-
der, og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Belgb for diskonterede veksler
Selskabet har indgaet operationelle leje- og leasingaftaler for fglgende belgb

Restlgbetid i 3 mdr. med en gennemsnitlig ydelse pa tkr. 9, i alt t.kr 27.

Eventualforpligtelser relateret til kapitalinteresser

Selskabet har investeret i ejendomsandele. Selskabet haefter for andel af ikke indbetalt stamkapital i
disse selskaber. Den maksimale forpligtelse udggr MDKK 5,3. Selskabet har herudover forpligtelser
som der i ejendomsbranchen saedvanligvis forekommer. Selskabets ledelse forventer dog ikke yder-
ligere indbetalinger

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.617, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 12.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 10.500 i ovenstaende investeringsejendomme.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 10.500 til sikkerhed for egen bankgaeld samt for t.kr.

6.000 for tilknyttede virksomheders bankgeeld.

Selskabet har overfor pengeinstitutter afgivet bade ubegraensede og begreensede selvskyldnerkau-
tioner for tilknyttede og associerede virksomheder.
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