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RUNGSTED BOLIG ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2021 for RUNGSTED BOLIG ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-
ar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles t il generalforsamlingens godkendelse.

Hørsholm, den 15. maj 2022

Direktion

Jesper Vissing
direktør
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RUNGSTED BOLIG ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i RUNGSTED BOLIG ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for RUNGSTED BOLIG ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-
et i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“ . Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold t il disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er t ilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har t il hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-
klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer
kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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RUNGSTED BOLIG ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er t ilstrækkeligt og egnet t il at danne grundlag for vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisions-
påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-
ke er t ilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis,
der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteo-
plysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på
en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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RUNGSTED BOLIG ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I t ilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold t il årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 15. maj 2022

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

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne12177
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RUNGSTED BOLIG ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet RUNGSTED BOLIG ApS
Hovedgaden 41
2970 Hørsholm

Telefon: 70243054

CVR-nr.: 25 27 11 65

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 7. januar 2000
Regnskabsår: 22. regnskabsår

Hjemsted: Hørsholm

Direktion Jesper Vissing, direktør 

Revision Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg
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RUNGSTED BOLIG ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering, udlejning af fast ejendom samt al virksomhed, som efter direktionen
skøn er beslægtet hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 11.479.752, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en egenkapital på kr. 34.030.162.

Årets resultat anses for t ilfredsstillende og i overensstemmelse med ledelsens forventning.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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RUNGSTED BOLIG ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttotab -25.313 -6.213

Indtægter af kapitalandele i t ilknyttede virksomheder 11.344.295 3.506.655

Indtægter af kapitalandele i kapitalinteresser -80.857 3.274.152

Finansielle indtægter 3 336.321 335.389

Finansielle omkostninger 4 -56.540 -31.202

Resultat før skat 11.517.906 7.078.781

Skat af årets resultat 5 -38.154 -65.554

Årets resultat 11.479.752 7.013.227

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 11.479.752 7.013.227

11.479.752 7.013.227
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RUNGSTED BOLIG ApS

Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Kapitalandele i t ilknyttede virksomheder 6 28.373.769 17.029.474

Kapitalandele i kapitalinteresser 7 10.893.295 10.974.152

Tilgodehavender i t ilknyttede virksomheder 8 1.531.699 1.158.088

Finansielle anlægsaktiver 40.798.763 29.161.714

Anlægsaktiver i alt 40.798.763 29.161.714

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 20.024 0

Udskudt skatteaktiv 361.940 400.094

Tilgodehavender 381.964 400.094

Likvide beholdninger 1.223 34.101

Omsætningsaktiver i alt 383.187 434.195

Aktiver i alt 41.181.950 29.595.909
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RUNGSTED BOLIG ApS

Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 510.000 510.000

Overført resultat 33.520.162 22.040.410

Egenkapital 34.030.162 22.550.410

Gæld til t ilknyttede virksomheder 7.135.006 5.278.718

Langfristede gældsforpligtelser 9 7.135.006 5.278.718

Leverandører af varer og tjenesteydelser 532 531

Gæld til kapitalinteresser 0 1.750.000

Anden gæld 16.250 16.250

Kortfristede gældsforpligtelser 16.782 1.766.781

Gældsforpligtelser i alt 7.151.788 7.045.499

Passiver i alt 41.181.950 29.595.909

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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RUNGSTED BOLIG ApS

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital

Overført resul-

tat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 510.000 22.040.410 22.550.410

Årets resultat 0 11.479.752 11.479.752

Egenkapital 31. december 2021 510.000 33.520.162 34.030.162
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RUNGSTED BOLIG ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for RUNGSTED BOLIG ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold t il sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold t il årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil t ilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/ fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke
er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af andre eksterne omkostninger.
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RUNGSTED BOLIG ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og ri-
sikoovergang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes mod-
taget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger t il distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-
ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapi-
rer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirk-
somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/ tab.

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressers re-
sultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/ tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold t il disses skattepligtige indkomster. I t ilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-
net anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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RUNGSTED BOLIG ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles til den
forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller t illæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg af resterende
merværdier og posit iv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i re-
sultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventual-
forpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bort-
faldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinter-
esser bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen,
i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder,
der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for RUNGSTED BOLIG ApS, bindes ikke
på opskrivningsreserven.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt t ilgodehavende er værdiforringet, foretag-
es nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoop-
skrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder i
forhold t il kostpris.

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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RUNGSTED BOLIG ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af t idligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettoreali-
sationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, t ilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer t il nominel værdi.
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RUNGSTED BOLIG ApS

Noter

2021
kr.

2020
kr.

2 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra t ilknyttede virksomheder 335.635 335.389

Renteindtægter fra kapitalinteresser 686 0

 336.321 335.389

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger t ilknyttede virksomheder 56.289 30.485

Andre finansielle omkostninger 251 717

 56.540 31.202

5 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 38.154 67.321

Sambeskatningsbidrag 0 -1.767

38.154 65.554
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RUNGSTED BOLIG ApS

Noter

2021
kr.

2020
kr.

6 Kapitalandele i t ilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2021 31.400.000 31.400.000

Tilgang i årets løb 0 12.833.333

Afgang i årets løb 0 -5.133.333

Overførsler i årets løb 0 -7.700.000

Kostpris 31. december 2021 31.400.000 31.400.000

Værdireguleringer 1. januar 2021 -14.370.526 -17.235.514

Årets resultat 11.344.295 2.864.988

Værdireguleringer 31. december 2021 -3.026.231 -14.370.526

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 28.373.769 17.029.474

Kapitalandele i t ilknyttede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Zeus Ejendomme ApS Hørsholm %100 25.882.177 9.913.576

Kommunen bryder loven
ApS Hørsholm %100 2.491.594 1.430.719

28.373.771 11.344.295
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RUNGSTED BOLIG ApS

Noter

2021
kr.

2020
kr.

7 Kapitalandele i kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2021 7.700.000 0

Overførsler i årets løb 0 7.700.000

Kostpris 31. december 2021 7.700.000 7.700.000

Værdireguleringer 1. januar 2021 3.274.152 0

Årets resultat -80.857 3.274.152

Værdireguleringer 31. december 2021 3.193.295 3.274.152

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 10.893.295 10.974.152

Kapitalandele i kapitalinteresser specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Dyremosegård Have ApS Hørsholm %35 26.265.859 4.265.859

8 Finansielle anlægsaktiver

Tilgodehaven-

der i t ilknytte-

de virksomhe-

der

Kostpris 1. januar 2021 1.158.088

Tilgang i årets løb 373.611

Kostpris 31. december 2021 1.531.699

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 1.531.699

- 18 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 2

9a
07

ep
Q

U
JW

24
76

35
23

4



RUNGSTED BOLIG ApS

Noter

9 Langfristede gældsforpligtelser

2021
kr.

2020
kr.

Gæld til t ilknyttede virksomheder

Mellem 1 og 5 år 7.135.006 5.278.718

Langfristet del 7.135.006 5.278.718

Inden for et år 0 0

Kortfristet del 0 0

7.135.006 5.278.718

Gæld til kapitalinteresser

Langfristet del 0 0

Øvrig kortfristet gæld til kapitalinteresser 0 1.750.000

Kortfristet del 0 1.750.000

0 1.750.000

10 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Vissing Asset Management ApS (Administrations-
selskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt
for kildeskat på udbytter, renter og royalt ies.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet selvskyldner kaution overfor datterselskabet Zeus Ejendomme ApS.

Herudover er der ingen sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdagen.
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