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Rungsted Ejendomme A/S

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017 for Rungsted Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hørsholm, den 30. maj 2018

Direktion

Jesper Vissing
direktør

Bestyrelse

Jesper Vissing Lea Vissing Jørgen Vissing
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Rungsted Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeken i Rungstet Ejentomme A/S
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Rungsted Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udar-
bejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
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 årsregn-
skabet på 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 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, altid 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 Ejendomme A/S

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 tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risi-
koen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsent-
lig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse 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 revisionspå-
tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke
er tilstrækkelige, 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
noteoplysningerne, 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Rungsted Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning 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 til 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 fund-
et væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 30. maj 2018

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

Bjarne Albrechtsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne12177
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Rungsted Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Rungsted Ejendomme A/S
Hovedgaden 41, 2. sal
2970 Hørsholm

CVR-nr.: 28 98 87 37
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 13. september 2005
Regnskabsår: 12. regnskabsår
Hjemsted: Hørsholm

Bestyrelse Jesper Vissing 
Lea Vissing
Jørgen Vissing

Direktion Jesper Vissing, direktør 

Revision Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg
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Rungsted Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabet er beskæftiget indenfor investering og udlejning af fast ejendom, besiddelse af kapitalandele i
tilknyttede og associerede virksomheder samt aktiviteter nært beslægtet hermed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Opgørelsen foretages på baggrund af ejendommenes
nettolejeindtægter kapitaliseret med et individuelt fastsat forrentningskrav afhængig af ejendommenes
beliggenhed og stand. Opgørelsen er efter sin natur behæftet med usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på kr. 10.125.685, og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en egenkapital på kr. 38.595.458.

Årets resultat anses for tilfredsstillende og i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Der forventes et positivt resultat for det efterfølgende regnskabsår.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Selskabet har indfriet en gældspost på kr. 6.996.662 den 4. januar 2018, som er anført under anden
gæld i årsrapporten.
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Rungsted Ejendomme A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Bruttofortjeneste 230.792 347.316

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 1 -9.686 0

Resultat før finansielle poster 221.106 347.316

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 -35.060
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 11.518.368 3.612.549
Finansielle indtægter 2 27 38.392
Finansielle omkostninger 3 -591.437 -621.549

Resultat før skat 11.148.064 3.341.648

Skat af årets resultat 4 -1.022.379 -340.350

Årets resultat 10.125.685 3.001.298

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 11.518.368 3.577.489
Overført resultat -1.392.683 -576.191

10.125.685 3.001.298
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Rungsted Ejendomme A/S

Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 6.200.000 6.200.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 64.620 0

Materielle anlægsaktiver 5 6.264.620 6.200.000

Kapitalandele i associerede virksomheder 7 54.680.754 38.497.570
Andre værdipapirer og kapitalandele 0 18.066

Finansielle anlægsaktiver 54.680.754 38.515.636

Anlægsaktiver i alt 60.945.374 44.715.636

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.027 0
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 43.811 0
Andre tilgodehavender 0 25.992

Tilgodehavender 49.838 25.992

Likvide beholdninger 37.162 3.278

Omsætningsaktiver i alt 87.000 29.270

Aktiver i alt 61.032.374 44.744.906
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Rungsted Ejendomme A/S

Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 25.251.492 13.733.124
Overført resultat 12.843.966 14.236.649

Egenkapital 8 38.595.458 28.469.773

Hensættelse til udskudt skat 2.614.764 1.861.274

Hensatte forpligtelser i alt 2.614.764 1.861.274

Gæld til realkreditinstitutter 1.905.897 2.013.270
Anden gæld 0 6.856.935

Langfristede gældsforpligtelser 9 1.905.897 8.870.205

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 106.994 106.730
Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.119 18.875
Gæld til tilknyttede virksomheder 8.111.699 3.899.745
Anden gæld 9.685.443 1.518.304

Kortfristede gældsforpligtelser 17.916.255 5.543.654

Gældsforpligtelser i alt 19.822.152 14.413.859

Passiver i alt 61.032.374 44.744.906

Eventualposter m.v. 10
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Rungsted Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2017 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant 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
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, driftsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen under hensynstagen til korrekt periodisering. Anden
omsætning indregnes på tidspunktet for levering og risikoens overgang, såfremt indtægten kan opgøres
pålideligt. Omsætningen opgøres efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.
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Rungsted Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende reklame og anden administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af
den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkosninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes
i kostprisen. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere
regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af
dagsværdien anvendes en afkastbaseret model, der tager udgangspunkt i markedets krav til afkast. I det
omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som
grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.

 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

- 13 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: a

49
be

d4
5u

S
uN

11
26

45
77



Rungsted Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris på under kr. 12.900 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel
af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af u-
realiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv el-
ler negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre
værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang til-
godehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse
til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under
hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes som reser-
ve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regn-
skabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget ind-
en godkendelsen af årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/S, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver
Kapitalandele måles til dagsværdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder,
og som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for
værdiændringer.

Egenkapital
Utbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Rungsted Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tidlige-
re begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen
vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrøm-
me, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.

- 15 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: a

49
be

d4
5u

S
uN

11
26

45
77



Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2017
kr.

2016
kr.

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver
Afskrivninger materielle anlægsaktiver 9.686 0

9.686 0

der fordeler sig således:
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 9.686 0

9.686 0

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 27 0
Andre finansielle indtægter 0 38.392

 27 38.392

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 41.890 41.253
Andre finansielle omkostninger 549.547 580.296

 591.437 621.549

4 Skat af årets resultat
Regulering af udskudt skat 753.490 353.272
Refusion af skat ved sambeskatning 0 -12.922
Udenlandsk skat 268.889 0

1.022.379 340.350

- 16 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: a

49
be

d4
5u

S
uN

11
26

45
77



Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

5 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje
ndomme

Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2017 3.603.750 0
Tilgang i årets løb 0 74.306

Kostpris 31. december 2017 3.603.750 74.306

Dagsværdireguleringer 1. januar 2017 2.596.250 0

Dagsværdireguleringer 31. december 2017 2.596.250 0

Årets afskrivninger 0 9.686

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 0 9.686

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 6.200.000 64.620

Usikkerhed ved indregning og måling:
Investeringsejendomme måles til dagsværdi baseret på en afkastmodel. Opgørelsen af dagsværdi på
investeringsejendomme er i stort omfang baseret på ledelsens skøn. Som grundlag herfor har
ledelsen indhentet indikationer af markedsmæssige afkast af tilsvarende ejendomme i forbindelse
med opgørelse af dagsværdien pr. 31. december 2017. Årets værdiberegning af ejendommene er
baseret på et estimeret afkastkrav på 5,8%. Ændring af afkastkravet i opad- eller nedadgående
retning med 0,25% vil påvirke værdien af ejendommene med hhv. -0,3 mio. kr. og +0,3 mio. kr.
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2017
kr.

2016
kr.

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2017 0 125.000
Afgang i årets løb 0 -125.000

Kostpris 31. december 2017 0 0

Værdireguleringer 1. januar 2017 0 1.083.776
Årets afgang 0 -1.048.716
Årets resultat 0 -35.060

Værdireguleringer 31. december 2017 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 0 0
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2017
kr.

2016
kr.

7 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 2017 22.450.182 22.886.208
Refusion ved køb af ejerandele 0 -16.445
Tilgang i årets løb 5.121.750 0
Afgang i årets løb -475.000 -419.581
Overført fra Andre værdipapirer og kapitalandele 18.066 0

Kostpris 31. december 2017 27.114.998 22.450.182

Værdireguleringer 1. januar 2017 16.047.388 12.434.838
Årets resultat 11.518.368 3.596.105
Anden regulering 0 16.445

Værdireguleringer 31. december 2017 27.565.756 16.047.388

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 54.680.754 38.497.570

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

InvestDanmark ApS Hørsholm %50 32.549.019 4.105.827
K/S München-Atrium Hørsholm %20 49.050.336 4.923.503
Komplementar München-Atrium ApS Hørsholm %20 151.229 4.797
K/S Offenbach Kaiserleist Hørsholm %34 48.507.046 -4.823.260
Komplementar Offenbach Kaiserleist ApS Hørsholm %34 157.258 5.948
K/S Darmstadt City Hørsholm %24 51.220.832 2.668.731
Darmstadt City ApS Hørsholm %24 186.823 6.172

181.822.543 6.891.718
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

8 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Reserve for net-
toopskrivning
efter den indre
værdis metode

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 500.000 13.733.124 14.236.649 28.469.773
Årets resultat 0 11.518.368 -1.392.683 10.125.685
Egenkapital 31. december 2017 500.000 25.251.492 12.843.966 38.595.458

Selskabskapitalen består af 5.000 anparter à nominelt kr. 100. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

9 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2017

Gæld
31. december
2017

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.120.000 2.012.891 106.994 1.474.394
Anden gæld 6.856.935 0 0 0

8.976.935 2.012.891 106.994 1.474.394

10 Eventualposter m.v.
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter,
royalties som vedrører sambeskatningen. 

Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Vissing Asset Management ApS, der er
administrationsselskab i sambeskatningen.

Selskabet har investeret i kommanditselskaber og hæfter i henhold til vedtægterne for de
respektive selskaber.
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld på kr. 2.012.891 samt moderselskabets gældsforpligtelser overfor
pengeinstitut, er der stillet pant i investeringsejendomme med en samlet regnskabsmæssig værdi på
kr. 6.200.000. Det tinglyste pant udgør samlet kr. 3.091.295.

Til sikkerhed for tredjemands gældsforpligtelser (koncernforbundet selskab) er der stillet sikkerhed i
selskabets anparter i associeret selskab. Overfor pengeinstitut er der tillige stillet sikkerhed i
dispositionsret over selskabets aktie- og anpartsbesiddelser, fastholdelse i ejerstruktur samt
begrænsning i udbytteudlodning.

Ejerandele i K/S München-Atrium er pantsat til sikkerhed for moderselskabets gæld.
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       Opened
       a49bed45uSuN11264577
       6 / Jesper Vissing / jvi@jvi.dk / 9208-2002-2-610218700215
       89.246.236.118
    
     
       31-05-2018 15:37:09
       Signed
       a49bed45uSuN11264577
       6 / Jesper Vissing / jvi@jvi.dk / 9208-2002-2-610218700215
       89.246.236.118
    
  



  
 
 
 
 
 
 8NPWtd3jBKMpkFynKNqaGs0tq4SAZQ8Xxg+Jac9WDl4=


 
GRJQHcVWOyBLPJBA9DQ6KSpeIkgprZ4B1ha50jiffKfS+Klgj1U2nCFlPgh8fX3j++Tn19257EgC
/MfBKkc20PLqAVzolm8+F2s603EZz1LOWDhDIwQTmF+/iJEFP0ePABa1i01jkWEgGXdZ9paJzI/s
ySkjn1QtpO74xh0FINSdgas6I1gTVg3LP70700ceVvsulALrsmESeGP6k5aKFaXJFDbi3c63eLKV
4X1sRg24k8Yj/74jS/XCgnqrZwzu3KGkdih9HjECNmf9A/zZofeCQYDsBYTIIRQ0tIFoPu4/LueG
UndDrBcXgaf1p7cWafOkYXfCoDWvzHNkk4GtHw==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS42LjE=
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTQ0
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IE1heSAzMSAxNToxMjowNyBDRVNUIDIwMTg=
  hashsumF YTQ5YmVkNDV1U3VOMTEyNjQ1NzcvU0hBNTEyLzRGMUE1RTYxRUY5NTU5RjFDM0RGRUE3MzY2OUJBRTVCMkY1MjRDMkM3NjNCQ0UzNzBFNDVDQkVBQ0Y4ODZFQTAzNjNEQkMxRDMwMUJCQTE2NzE5QjVCRkFEREZGNzFCMUNCMzZGQzE4OEJCRjI5QkVBQ0JFODE2RTcwREMzREU4
  hashsumE MjQ5YjQzNjR1cmdtMTEyNjQ1NzcvU0hBNTEyLzY1NkZFRkU3MEQxOURBREMxMDAwREFFOTFGOEQ5OTU0MzUyQjY2QjgzMkRCNThENERDNjQwOEEwQzdFRkQ4MDEyREU4Mzg4RDdEQzk2OEYwRUVBMEJBNTJDRkEwOUQ1NEM2MTI1MTY1QkQ0RkVCRjEyQjQwRUZDMEU2OTA4MTU3
  hashsumD ZGJiOTE3YzFNUEt3MTEyNjQ1NzcvU0hBNTEyL0VENjJENzhFODMwM0Y0NjExRTRDODlGQTFDMUI5Q0EwREJBOTEwRDJBMTIzRDAyRkQ1RERFQzIwNTRGRUM3RUY4QzE1RjM4OTlCQjMzQjBDRkU2MUFCOUZENEE3M0M4NjY5MUMwNjhFRTFDNjA4NjFCM0Q1MzgxMzZGMjdGMEU0
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC YmFlYWI5Y2F3SnlSMTEyNjQ1NzcvU0hBNTEyL0UwQURGNDBEQzIxMzFFQ0VCMTlBQTRDRDI1RkQ2RkFGQkZBMjk2RUUyMENDQkVGRjE3MUIxRDVFQTBFMDcyMTA0NUNGMTRGMERFNUZBM0I4MjRCMzZGNUM3Q0VCOTU3QzkzNjM3OUU0MjMwOTYzOTk5MDJGRkM2ODBCQzA4Mzcz
  challenge NTEyMDc5OTk3NzI4OTYxOTQ1Mg==
  hashsumB MWNkN2I4YTBXeFJUMTEyNjQ1NzcvU0hBNTEyLzE3RjA2MzA4OEMzRThBODQ1NjM3REYwMkUyNjBDQ0JDNTMxMTBEODk1MEJGRDQyNTc0MjUxMEY1NzBCMzNCOURFM0YyMDc1M0FDNzVCNzVDMTJENzNDN0I1N0ZGOEEzMkNBRjE4RkM3QzM0NDVCQkFDNDI1MzI2RDMzQzc1RUY2




  
 
 
 
 
 
 qzPaeE09PfxojCKqq0YxI2z/2V+LBYU1oEm44gc1hms=


 
lnxXAlHObZq68NhEirjBfyl4n1Oa/d2AxMcVK5pAIpil3gA0O0AlIrUwweEKg8RjMsuNyq8w2TMG
GikyboKf9OXt4iKw3tSSaJ7d4BJv+EL4jDH387BVX3suayGywaDk3ejeOWCTGCgKzhQKlzcEaJLq
VivKDBM7KStZIGXnqAZLrTXcO7pJ6n5UuXM/c1B+ogKg9F2TpxpqbClaT95rVDaWLdXqWi0bDkEZ
g4p/qIrm4LFGhCWTQErixGW6vK2bHf+KV7WfrRcB2DKMv23F3H4NYbgSKypALdJYn2ot0x2Lc0A/
djnxcwXPxIBwrqPYeo6vENemx8ua9e1ShALPAw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzExLjEgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge -8802343533240027271
  hashsumB 1cd7b8a0WxRT11264577/SHA512/17F063088C3E8A845637DF02E260CCBC53110D8950BFD425742510F570B33B9DE3F20753AC75B75C12D73C7B57FF8A32CAF18FC7C3445BBAC425326D33C75EF6
  hashsumC 776a1a42NnWx11264577/SHA512/04554A45F7AC95C32459B85152ABD2DA50532857D2AC705E531A730BA209E99DBDA8D73947C98B641960EFD18ADDBB22E5DDDCD848C55E2BEC218D85F62BCF8D
  hashsumD 607bfca4QZUJ11264577/SHA512/F030F6407E3FFE50B919D85BB8768CB056F351A0C81981BACDC1EC2849BA126FF2799FE5994F6EE0BAF946BCB6B7E94250E30E834CA4DCB85AECBB4020378744
  hashsumE 249b4364urgm11264577/SHA512/656FEFE70D19DADC1000DAE91F8D9954352B66B832DB58D4DC6408A0C7EFD8012DE8388D7DC968F0EEA0BA52CFA09D54C6125165BD4FEBF12B40EFC0E6908157
  hashsumF a49bed45uSuN11264577/SHA512/4F1A5E61EF9559F1C3DFEA73669BAE5B2F524C2C763BCE370E45CBEACF886EA0363DBC1D301BBA16719B5BFADDFF71B1CB36FC188BBF29BEACBE816E70DC3DE8
  TimeStamp MjAxOC0wNS0zMCAxNjoxOToxOCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 2pmGnZjMp8ZecrxVP+BvHUrImzKFzA/FKRlaxiH/mDs=


 
TGIPf4o9bvK/KVNYhE0Db6QZvpQisG3JeJ8TevHze0ztdgMdKpP8xZwC68I16yFSASeZ2bfhBirf
RiRGvQ0M27EyQU8ukzBs+D5Y+kEe+sSL5HDkHsClEIuiTcCz+bKQJYwTE5I3RCfemQ3i9CWBbwTN
HBSsIei0dAoT94rIIbtTpSnf67Ar4aZ58Ca/cZYkoLjMBpPfJ4VH/EzhQeV/C2I69LIDzcaExcKG
Ai2aw7t/0cAYWJLOj4Zs4NTLGmAr6rYcfTrIiZv2GbEXYByqNLq4o0grgGq9TVyqy5utkOuUeudV
WbWbaN8B9N42lWg5BB7ws37qGsmr4g0gYwBNlQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzExLjEgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge -3990001608551555611
  hashsumB 776a1a42NnWx11264577/SHA512/04554A45F7AC95C32459B85152ABD2DA50532857D2AC705E531A730BA209E99DBDA8D73947C98B641960EFD18ADDBB22E5DDDCD848C55E2BEC218D85F62BCF8D
  hashsumC baeab9cawJyR11264577/SHA512/E0ADF40DC2131ECEB19AA4CD25FD6FAFBFA296EE20CCBEFF171B1D5EA0E0721045CF14F0DE5FA3B824B36F5C7CEB957C936379E423096399902FFC680BC08373
  hashsumD dbb917c1MPKw11264577/SHA512/ED62D78E8303F4611E4C89FA1C1B9CA0DBA910D2A123D02FD5DDEC2054FEC7EF8C15F3899BB33B0CFE61AB9FD4A73C86691C068EE1C60861B3D538136F27F0E4
  hashsumE a49bed45uSuN11264577/SHA512/4F1A5E61EF9559F1C3DFEA73669BAE5B2F524C2C763BCE370E45CBEACF886EA0363DBC1D301BBA16719B5BFADDFF71B1CB36FC188BBF29BEACBE816E70DC3DE8
  TimeStamp MjAxOC0wNS0zMCAxNjoyMjowMiswMjAw




  
 
 
 
 
 
 k6p/b/0590QDgYPxIbmk73bWK9ZDk1veRlw8yCwijFg=


 
Ut9RbL1AmBXCiUcf6BisnpF0iG2KckNGbinXfsp9MtODqpvJafUb48fo8V6d10or4bKAbNZCEZYG
7tFSnVi6rUA9VmwbtmAZNXsXjeYrRHYYDB09IJJIHk5KNIOomwtihBYbfAZ1/+F4GufQhUrw0358
uVcgdd+2Cf8xPvJqwdkrQ0Mm6P4dnPeuSgjKNh8itM9NOgL81dsizgyeVOytGhlvFfo3Q8L7LSOu
OTC0WXpHGgHhF/G9uIA4vbr7OLcz216Qh+RtkmeihJZO8fwyma3LDbT4zkmd/rnNVwe2HQtBu9af
sVsmr8U1Zr0W5RtIsq+rQqf9t4rTo/Lo8m/eNQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzExLjEgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge 1491866561058907430
  hashsumB a49bed45uSuN11264577/SHA512/4F1A5E61EF9559F1C3DFEA73669BAE5B2F524C2C763BCE370E45CBEACF886EA0363DBC1D301BBA16719B5BFADDFF71B1CB36FC188BBF29BEACBE816E70DC3DE8
  TimeStamp MjAxOC0wNS0zMSAxNTozNDozNyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 iJrRYLkvA55gyw7ytTGSJiEVGs3HYPIHKkrOgEuhasY=


 
OGkhU6ol3/qICEPx345MWkMVIRLWA5rOdkV5BPK063egxMnq1/Zfn3gdHQGKvOgFoYHWNFWCAlug
sUJFZCZVLu5JabhtEPHlJpTASprIAFXQ0Vz4HpuKEWXGirLtmEhLFhr+m1anX0XgkTkNzj9NzHu6
CUYkGyX+B/LyMmPdt9z3NXxK+UWXWnStZ70Mr1/NBoT3Hd9bmQhbA1drrVQWdD2YWIe/kwsD2bL0
ofq2GfheSZG4dfwTCgcEXIYlvOEV9tFgLL5lcSVBuoueaxEHpeCcSjR3BgzJ8w3iINvPfyy0Tpxf
naGJIVv3P2eNUTKeGXNXUDmEvxxKtBt8NAqrww==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzU4LjAuMzAyOS4xMTAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE2LjE2Mjk5
  challenge -6652052920578463930
  hashsumB 776a1a42NnWx11264577/SHA512/04554A45F7AC95C32459B85152ABD2DA50532857D2AC705E531A730BA209E99DBDA8D73947C98B641960EFD18ADDBB22E5DDDCD848C55E2BEC218D85F62BCF8D
  hashsumC baeab9cawJyR11264577/SHA512/E0ADF40DC2131ECEB19AA4CD25FD6FAFBFA296EE20CCBEFF171B1D5EA0E0721045CF14F0DE5FA3B824B36F5C7CEB957C936379E423096399902FFC680BC08373
  hashsumD dbb917c1MPKw11264577/SHA512/ED62D78E8303F4611E4C89FA1C1B9CA0DBA910D2A123D02FD5DDEC2054FEC7EF8C15F3899BB33B0CFE61AB9FD4A73C86691C068EE1C60861B3D538136F27F0E4
  hashsumE a49bed45uSuN11264577/SHA512/4F1A5E61EF9559F1C3DFEA73669BAE5B2F524C2C763BCE370E45CBEACF886EA0363DBC1D301BBA16719B5BFADDFF71B1CB36FC188BBF29BEACBE816E70DC3DE8
  TimeStamp MjAxOC0wNS0zMSAwOToyODo1NSswMjAw
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