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Virksomhedsbeskrivelse

Formal Selskabets formal er at eje og administrere ejendommen matr.nr. 7d
Vallergd by, Harsholm, beliggende Rungstedhave 13 A - 23 F, 2960
Rungsted Kyst, med eneret til lejemalene for selskabets aktionaerer.

Regnskabsperiode 1. januar 2017 til 31. december 2017
Selskabsoplysninger Rungstedhave 13 A - 23 F

2960 Rungsted Kyst

CVR.nr. 20875518
Bestyrelse Anny Reffstrup Hundborg Mgller, formand

Joan Hermansen
Anette Birgitte Glahn

Direktion Joan Hermansen

Revision REVISOR-TEAM
Registreret revisionspartnerselskab
Rungstedvej 13
2970 Hgrsholm

Telefon 4576 19 20

Telefax 4576 23 84

CVR.nr. 355194 32

Homepage www.revisor-team.dk

E-mail info@revisor-team.dk
Kreditinstitut Danske Bank A/S
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i aret veeret udlejning af lejligheder til aktionaererne.

Regnskabsaret

Det er ledelsens opfattelse, at alle vaesentlige oplysninger til bedgmmelse af selskabets samlede
stilling, arets resultat og den finansielle udvikling fremgar af arsrapporten.

Arets regnskabsmaessige resultat efter skat udger kr. 40.582.

Der er ikke efter ledelsens skgn indtruffet betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udlgb, der
vil pavirke vurderingen af arsrapporten.

Den forventede udvikling

Den forlgbne del af indevaerende regnskabsar, er forlgbet tilfredsstillende.

Der forventes i det kommende ar en tilfredsstillende indtjening.

REVISOR-TEAM
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Ledelsespategning

Ledelsen har i dag behandlet og vedtaget arsregnskabet for 2017.

I tilknytning til den af os aflagte arsrapport skal vi erkleere,

at arsregnskabet giver et retvisende billede af aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat,
at arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning,

at den valgte regnskabspraksis er hensigtsmaessig og er uaendret i forhold til tidligere ar,
bortset fra de under anvendt regnskabspraksis, eventuelt anfgrte aendringer,

at ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 7. februar 2018

| direktionen:

/ \

Joan Hermansen

| bestyrelsen:

Anny Reffstrup Hundborg Megller Joan @nsen Anette Birgitte Glahn
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i EJENDOMSAKTIESELSKABET "RUNGSTEDHAVE @ST"

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOMSAKTIESELSKABET "RUNGSTEDHAVE @ST" for
regnskabsaret 1. januar 2017 til 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar til 31. december 2017 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 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 nagdvendig 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 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om dette 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlige fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opsta som fglge 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 treeffter pa grundlag af arsregnskabet.

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 faglig vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

REVISOR-TEAM
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Den uafhaengige revisors revisionspategning, fortsat

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlige fejlinformationer 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 til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig
fejlinformationer forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

 Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

« 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
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmeaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan 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.

REVISOR-TEAM
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Den uafhaengige revisors revisionspategning, fortsat

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa4 anden made syntes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krsevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.

Hersholm, den 7. februar 2018
REVISOR-TEAM
Registreret revisionspartnerselskab
CVR.nr. 35 51 94 32

Mogens Schougaard
Registreret Revisor
MNE-nr. 1278

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

REGNSKABSGRUNDLAG

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser,
efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B, samt almindelig anerkendt dansk regnskabspraksis.

Selskabet har valgt herudover at falge nedenstaende regler for regnskabsklasse C:
* Ledelsesberetningen.
*» Noteoplysninger vedrgrende anleegsaktiver.

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.
Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Omregning af fremmed valuta
Indteegter og omkostninger er i det vaesentligste modtaget og afholdt i DKK.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner pa transaktionsdagens kurs, hvor dette er
muligt og ellers til en gennemsnitskurs.

Tilgodehavender, geeld og andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens kurs.

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster og kurstab er medtaget i resultatopggrelsen under
finansielle poster.

Selskabet bruger ikke finansielle instrumenter til sikring af modvaerdien i danske kroner, af
balanceposter i fremmed valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtigelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger med de belgb, der vedrarer regnskabsaret, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og 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. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGYRELSEN

Indteegts- og omkostningskriterium
Indteegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets
udlgb.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten er et sammendrag af posterne "nettoomsaetning”, "andre driftsindtaegter" og "andre
eksterne omkostninger".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger, ejendomsomkostninger og
administrationsomkostninger.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Selskabsskat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuel skat er opgjort med udgangspunkt i arets resultat fgr skat, korrigeret for ikke skattepligtige
indteegter og omkostninger.

Udskudt skat er hensat med skatten af alle tidsmaessige forskelle mellem det regnskabsmaessige og
skattemeessige resultat.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN
ANLAGSAKTIVER

Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger veerdianseettes til dagsveerdi i henhold til valuarvurdering.

Opskrivning af grunde og bygninger er, med fradrag af forholdsmaessig andel af udskudt skat, overfart
til reserve for opskrivninger.

OMSAETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN
FORPLIGTELSER OG EGENKAPITAL

Skat og udskudt skat

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget 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.

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. For indeveerende ar er
anvendt en skattesats pa 22 %.

Geeld
Geeld optages til den amortiserede restgeeld, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(laneoptagelse). Geeldsforpligtelsen males efterfglgende til dagsveerdi, der fastseettes ud fra
kursveerdien pa balancedagen. Dagsveerdiregulering af geelden indregnes i resultatopgarelsen.

REVISOR-TEAM
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Resultatopggarelse for perioden 1. januar til 31. december

Note

BRUTTOFORTJENESTE

1 Afskrivninger
RESULTAT FZR FINANSIELLE POSTER
Finansielle omkaostninger
RESULTAT FOR SKAT

2 Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Resultatdisponering
Overfgrt resultat

Side 12 af 17

2017 2016
352.585 461.095
0 -2.057
352.585 459.038
-300.424 -301.689
52.161 157.349
-11.579 -34.930
40.582 122.419
40.582 122.419
40.582 122.419
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Balance pr. 31. december

Note

AKTIVER

Grunde og bygninger

3 Materielle anleegsaktiver
ANLAGSAKTIVER
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2017 2016
41.750.000 40.300.000
41.750.000 40.300.000
41.750.000 40.300.000

6.157 4.339
44.209 42.450
50.366 46.789

576.386 470.334
626.752 517.123
42.376.752 40.817.123
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Balance pr. 31. december

Note

()]

10

PASSIVER

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfart resultat

EGENKAPITAL

Henseettelser til udskudt skat

HENSATTELSER

Realkreditinstitutter

Langfristet geeld

Kortfristet del af langfristet geeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristet geeld

GALD

PASSIVER

Forpligtelser og oplysninger:
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Beregning af aktieveerdi
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2017 2016
720.000 720.000
33.112.412 31.979.212
-1.558.381 -1.598.963
32.274.031 31.100.249
6.591.977 6.263.601
6.591.977 6.263.601
3.338.285 3.238.569
3.338.285 3.238.569
118.525 116.764
46.389 76.632
7.545 21.308
172.459 214.704
3.510.744 3.453.273
42.376.752 40.817.123
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Side 15 af 17

Noter
2017 2016
1 Afskrivninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 2.057
0 2.057
Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, til betaling 0 0
Arets henseettelse af udskudt skat 11.579 34.930
11.579 34.930

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og
bygninger

Anskaffelsessum 1. januar 2017 1.748.770
Anskaffelsessum tilgang 0
Anskaffelsessum afgang 0
Anskaffelsessum 31. december 2017 1.748.770
Op- og nedskrivninger 1. januar 2017 38.551.230
Op- og nedskrivninger 1.450.000
Op- og nedskrivninger 31. december 2017 40.001.230
Afskrivninger 1. januar 2017 0
Afskrivninger 31. december 2017 0
Bogfart veerdi 31. december 2017 41.750.000
Bogfert veerdi 31. december 2016 40.300.000
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2017

Noter
2017 2016

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 720.000 720.000
Virksomhedskapital 31. december 720.000 720.000
Virksomhedskapitalen bestar af falgende aktier:
36 stk. & kr. 20.000
Reserve for opskrivninger
Materielle anlaegsaktiver
Reserve for opskrivninger 1. januar 31.979.212 31.548.012
Arets regulering 1.450.000 550.000
Arets regulering af udskudt skat -316.800 -118.800
Reserve for opskrivninger 31. december 33.112.412 31.979.212
Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. januar -1.598.963 -1.721.382
Arets resultat 40.582 122.419
Overfgrt resultat 31. december -1.558.381 -1.598.963
Udskudt skat
Henseettelse 1. januar 6.263.601 6.109.870
Arets regulering 328.376 153.731
Henseettelse 31. december 6.591.977 6.263.601
Langfristet geeld
Af den langfristede geeld forfalder efter 5 ar eller mere 2.907.942 3.035.272
Af den langfristede geeld til kursveerdi (beregnet ud fra kurs pa
balancedagen) forfalder efter 5 ar eller mere 2.864.185 2.771.513
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Noter

9

10

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger kr. 41.750.000.

Til sikkerhed overfor mellemvaerende med kreditinstitutter, er der udstedt ejerpantebrev pa kr.
200.000 med pant i grunde og bygninger.
Beregning af aktieveerdi

Veerdien af aktier opgjort pr. lejlighed i henhold til lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber.

2017 2016
I henhold til lovens 8 5 stk. 2 B:
Egenkapital pr. 31. december jf. arsrapport 32.274.031 31.100.249
Veerdi pr. lejlighed 896.501 863.896

Der er ikke foretaget nogen regulering til den bogfarte egenkapital, da prioritetsgeeld er optaget til
kursveerdi og ejendommen er optaget i henhold til valuarvurderingen.

Ejendommen er i ovenstaende beregning medtaget til valuarvurdering:

Valuarvurderingen er foretaget af Erik Wiborg, Wiborg + Partnere, Ejendomsmaeglere & Valuarer,
den 10. januar 2018 til kr. 41.750.000, og vurderingen er alene til brug for opgerelse af
maksimalpris ved handel med aktier i henhold til lov om "Andelsboligforeninger og Andre
Boligfaellesskaber".

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 1,75%.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, som valuaren anser at en kgber ville stille til
ejendommes afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver eiendommens dagsveerdi
alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et Isbende afkast fgr renter (husleje fratrukket
omkostninger) pa kr. 1 mio. kr. Hvis en investor kraever et afkast pa 5% af sin investering, vil den
pageeldende betale 20 mio. kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio. kr. netop er 1 mio. kr. Hvis
investoren i stedet kreever et afkast pa 10% af sin investering, vil den pageeldende kun betale 10
mio. kr. for ejendommen, idet 10% af 10 mio. kr. udgar 1 mio. kr.

Dagsveerdiberegningen er derfor fglsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
falsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 1,75% til f.eks. 2,25% alt andet lige vil
reducere dagsvaerdien af eiendommen med 9,3 mio. kr. En sadan aendring vil tilsvarende medfare
et fald i veerdien pr. lejlighed med kr. 257.778 til kr. 638.723.
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