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Rungsted Ejendomme A/ S

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt  årsrapporten for regnskabsåret  1. ja-

nuar - 31. december 2018 for Rungsted Ejendomme A/ S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det  er vores opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-

nansielle st illing pr. 31. december 2018 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1. janu-

ar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfat telse en retvisende redegørelse for de forhold, beret -

ningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Hørsholm, den 1. juni 2019

Direktion

Jesper Vissing
direktør

Bestyrelse

Jesper Vissing Lea Vissing Jørgen Vissing
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Rungsted Ejendomme A/ S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Rungsted Ejendomme A/ S

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet  for Rungsted Ejendomme A/ S for regnskabsåret  1. januar - 31. december

2018, der omfat ter anvendt  regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet  udar-

bejdes efter årsregnskabsloven.

Det  er vor opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-

nansielle st illing pr. 31. december 2018 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført  vor revision i overensstemmelse med internat ionale 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 internat ionale et iske regler for revisorer (IESBA’s Et iske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vore øvrige et iske forpligtelser i hen-

hold t il disse regler og krav. Det  er vor opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  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 overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kont rol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset  om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsæt te

driften, at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te 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 , indst ille driften eller ikke har andet  realist isk alternat iv end at  gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort  mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet  som helhed er uden væsent lig fejlinfor-

mat ion, 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 garant i for, at  en revision,

der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan findes. Fejlinformat ioner

kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan bet ragtes som væsent lige, hvis det  med rimelighed

kan forventes, at  de enkeltvis eller samlet  har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne t ræffer 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 internat ionale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Ident ificerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformat ion i årsregnskabet , uanset  om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet  t il at  danne grundlag for vor konklusion. Ri-

sikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget  af besvigelser er højere end ved væ-

sent lig fejlinformat ion forårsaget  af fejl, idet  besvigelser kan omfat te sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern kont rol.

• Opnår vi forståelse af den interne kont rol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udt rykke en konklu-

sion om effekt iviteten af selskabets interne kont rol.

• Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede 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 væsent lig usik-

kerhed forbundet  med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

t il at  fortsæt te driften. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vor revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet  eller, hvis sådanne oplysninger ik-

ke er t ilst rækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret  på det  revisionsbevis,

der er opnået  frem t il datoen for vor revisionspåtegning. Fremt idige begivenheder eller forhold kan

dog medføre, at  selskabet  ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, st ruktur og indhold af årsregnskabet , herunder noteo-

plysningerne, samt om årsregnskabet  afspejler de underliggende t ransakt ioner 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 t idsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kont rol, som vi ident ificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet  omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udt rykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

- 5 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: f

02
ea

f9
3w

gy
x2

24
91

80
9



Rungsted Ejendomme A/ S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I t ilknytning t il vor revision af årsregnskabet  er det  vort  ansvar at  læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet  eller vor viden

opnået  ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

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 opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet  og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet  væsent lig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 1. juni 2019

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

Peter Nielsen
Statsautoriseret  revisor
M NE-nr. mne35465
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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 2018
St iftet : 13. september 2005
Regnskabsår: 13. regnskabsår
Hjemsted: Hørsholm

Bestyrelse Jesper Vissing       
Lea Vissing
Jørgen Vissing

Direktion Jesper Vissing, direktør 

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

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabet  er beskæft iget  indenfor investering og udlejning af fast  ejendom, besiddelse af kapitalandele i

t ilknyt tede og associerede virksomheder samt akt iviteter nært  beslægtet  hermed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme måles t il dagsværdi. Opgørelsen foretages på baggrund af ejendommenes net -

tolejeindtægter kapitaliseret  med et  individuelt  fastsat  forrentningskrav afhængig af ejendommenes be-

liggenhed og stand. Opgørelsen er efter sin natur behæftet  med usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et  overskud på kr. 9.541.718, og selskabets balance pr.

31. december 2018 udviser en egenkapital på kr. 48.137.176.

Årets resultat  anses for t ilfredsst illende og i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Der forventes et  posit ivt  resultat  for det  efterfølgende regnskabsår.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indt ruffet  begivenheder, som væsent ligt  vil kunne påvirke

selskabets finansielle st illing.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2018
kr.

2017
kr.

Bruttofortjeneste 515.012 230.792

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakt iver 1 -16.528 -9.686

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 498.484 221.106

Værdireguleringer af investeringsakt iver 356.351 0

Resultat før finansielle poster 854.835 221.106

Indtægter af kapitalandele i t ilknyt tede virksomheder 662.250 0

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 5.202.637 11.518.368

Finansielle indtægter 2 4.004.027 27

Finansielle omkostninger 3 -202.475 -591.437

Resultat før skat 10.521.274 11.148.064

Skat  af årets resultat 4 -979.556 -1.022.379

Årets resultat 9.541.718 10.125.685

Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode 732.429 11.518.368

Overført  resultat 8.809.289 -1.392.683

9.541.718 10.125.685
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Rungsted Ejendomme A/ S

Balance 31. december

Note 2018
kr.

2017
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 14.200.000 6.200.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 148.092 64.620

M aterielle anlægsaktiver 5 14.348.092 6.264.620

Kapitalandele i associerede virksomheder 6 45.963.940 54.680.754

Andre værdipapirer og kapitalandele 7 9.797.403 0

Finansielle anlægsaktiver 55.761.343 54.680.754

Anlægsaktiver i alt 70.109.435 60.945.374

Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 0 6.027

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 43.811

Andre t ilgodehavender 767.801 0

Tilgodehavender 767.801 49.838

Likvide beholdninger 104.293 37.162

Omsætningsaktiver i alt 872.094 87.000

Aktiver i alt 70.981.529 61.032.374
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Rungsted Ejendomme A/ S

Balance 31. december

Note 2018
kr.

2017
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode 25.983.921 25.251.492

Overført  resultat 21.653.255 12.843.966

Egenkapital 8 48.137.176 38.595.458

Hensættelse t il udskudt  skat 3.510.724 2.614.764

Hensatte forpligtelser i alt 3.510.724 2.614.764

Gæld t il realkredit inst itut ter 1.798.497 1.905.897

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 17.048.820 0

Deposita 213.055 152.663

Langfristede gældsforpligtelser 9 19.060.372 2.058.560

Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 9 107.424 106.994

Leverandører af varer og t jenesteydelser 127.934 12.119

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 0 8.111.699

Anden gæld 37.899 9.532.780

Kortfristede gældsforpligtelser 273.257 17.763.592

Gældsforpligtelser i alt 19.333.629 19.822.152

Passiver i alt 70.981.529 61.032.374

Eventualposter mv. 10

Pantsætninger og sikkerhedsst illelser 11
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Rungsted Ejendomme A/ S

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/ S for 2018 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med t ilvalg fra højere klasser.

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

Årsrapporten for 2018 er aflagt  i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle akt iver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil t ilf lyde selska-

bet , og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet , og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles akt iver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og forplig-

telser som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.

Visse finansielle akt iver og forpligtelser måles t il amort iseret  kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant  effekt iv rente over løbet iden. Amort iseret  kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt t illæg/ fradrag af den akkumulerede amort isering af forskellen mellem kostpris

og nominelt  beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrappor-

ten 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 .

Brut tofort jeneste er et  sammendrag af net toomsætning, driftsomkostninger samt andre eksterne om-

kostninger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen under hensynstagen t il korrekt  periodisering. Anden om-

sætning indregnes på t idspunktet  for levering og risikoens overgang, såfremt  indtægten kan opgøres på-

lideligt . Omsætningen opgøres efter fradrag af moms, afgifter og rabat ter.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Anvendt regnskabspraksis

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfat ter omkostninger afholdt  t il driften af selskabets ejendomme, herunder repa-

rat ion og vedligeholdelse, el, varme, ejendomsskat ter og ejerforeningsbidrag mv., idet  omfang omkost -

ningerne ikke afholdes af lejerne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfat ter omkostninger vedrørende reklame og anden administ rat ion.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-

endomme og t ilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret . Finansielle poster omfat ter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved

finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

t ransakt ioner i fremmed valuta, amort isering af realkredit lån samt t illæg og godtgørelse under acon-

toskat teordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfat tet  af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat  fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skat tede virksomheder i forhold t il disses skat tepligt ige indkomster. I t ilknytning hert il modtager virk-

somheder med skat temæssigt  underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet  an-

vende det te underskud t il nedsættelse af eget  skat temæssigt  overskud.

Årets skat , som består af årets aktuelle selskabsskat  og ændring i udskudt  skat , indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres t il posteringer direkte i egenkapitalen.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

M aterielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfat ter investering i grunde og bygninger med det  formål at  opnå afkast  af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast  og kapitalgevinst  ved videresalg. Investeringsejen-

domme indregnes på erhvervelsest idspunktet  t il kostpris med t illæg af omkosninger direkte foranledi-

get  af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen. In-

vesteringsejendomme måles efterfølgende t il dagsværdien ved at  regulere regnskabsmæssig værdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en afkastbase-

ret  model, der tager udgangspunkt  i markedets krav t il afkast . I det  omfang, der er t ilgængelige aktuelle

markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendom-

menes dagsværdi.

 Brugst id Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Fort jeneste eller tab ved salg af materielle anlægsakt iver indregnes i resultatopgørelsen under andre

driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dat tervirksomheder og associerede virksomheder måles t il den forholdsmæssige andel

af virksomhedernes indre værdi opgjort  efter koncernens regnskabspraksis med t illæg eller fradrag af

urealiserede koncerninterne avancer og tab og med t illæg eller fradrag af resterende værdi af posit iv el-

ler negat iv goodwill opgjort  efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dat tervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig negat iv indre

værdi måles t il kr. 0, og et  eventuelt  t ilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det  omfang

t ilgodehavendet  er uerholdeligt . I det  omfang modervirksomheden har en ret lig eller fakt isk forpligtelse

t il at  dække en underbalance, der overst iger t ilgodehavendet , indregnes det  resterende beløb under

hensat te forpligtelser.

Net toopskrivning af kapitalandele i dat tervirksomheder og associerede virksomheder bindes som reser-

ve for net toopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det  omfang den regn-

skabsmæssige værdi overst iger kostprisen. Udbyt ter fra dat tervirksomheder, der forventes vedtaget

inden godkendelsen af årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/ S, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver

Kapitalandele måles t il dagsværdi.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris, der almindeligvis svarer t il nominel værdi. Værdien re-

duceres med nedskrivninger t il imødegåelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indt ruffet  en objekt iv indi-

kat ion på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis der forelig-

ger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretages nedskrivning

på individuelt  niveau.

Likvider

Likvider omfat ter likvide beholdninger og kort fristede værdipapirer med en løbet id under 3 måneder,

og som uden hindring kan omsættes t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for

værdiændringer.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået  udbyt te vises som en særskilt  post  under egenkapitalen. Udbyt te indregnes som en forpligtel-

se på t idspunktet  for vedtagelse på generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensat te forpligtelser omfat ter forventede omkostninger t il garant iforpligtelser, tab på igangværende

arbejder, omstruktureringer mv. Hensat te forpligtelser indregnes, når selskabet  som følge af en t idlige-

re begivenhed har en ret lig eller fakt isk forpligtelse, og det  er sandsynligt , at  indfrielse af forpligtelsen

vil medføre et  forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skat teforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat  indregnes i balancen som beregnet  skat  af

årets skat tepligt ige indkomst , reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt for betal-

te acontoskat ter.

Skyldige og t ilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-

skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt  skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlert idige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den planlagte an-

vendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu efter fradrag af afholdte

t ransakt ionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser t il amort iseret

kostpris svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så forskellen mel-

lem provenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgæld er således målt  t il amort iseret  kostpris, der for kontant lån svarer t il lånets restgæld. For

obligat ionslån svarer amort iseret  kostpris t il en restgæld beregnet  som lånets underliggende kontant -

værdi på lånoptagelsest idspunktet  reguleret  med en over afdragst iden foretaget  amort isering af lånets

kursregulering på optagelsest idspunktet .

I finansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på finansielle leasing-

kont rakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfat ter gæld t il leverandører, t ilknyt tede virksomheder samt anden

gæld, måles t il amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi.

Omregning af fremmed valuta

Transakt ioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning t il t ransakt ionsdagens kurs. Valutakurs-

differencer, der opstår mellem t ransakt ionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resul-

tatopgørelsen som en finansiel post . Hvis valutaposit ioner anses for sikring af fremt idige pengest røm-

me, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

2018
kr.

2017
kr.

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsakt iver 16.528 9.686

16.528 9.686

der fordeler sig således:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 16.528 9.686

16.528 9.686

2 Finansielle indtægter

Indtægter fra værdipapirer, der er anlægsakt iver 4.003.803 0

Renteindtægter fra t ilknyt tede virksomheder 224 27

 4.004.027 27

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger t ilknyt tede virksomheder 137.121 41.890

Andre finansielle omkostninger 65.354 549.547

 202.475 591.437

4 Skat af årets resultat

Regulering af udskudt  skat 979.556 753.490

Udenlandsk skat 0 268.889

979.556 1.022.379
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

5 M aterielle anlægsaktiver

Investe-

ringsejendom-

me

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2018 3.603.750 74.306

Tilgang i årets løb 7.643.649 100.000

Kostpris 31. december 2018 11.247.399 174.306

Dagsværdireguleringer 1. januar 2018 2.596.250 0

Årets opskrivninger 356.351 0

Dagsværdireguleringer 31. december 2018 2.952.601 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 0 9.686

Årets afskrivninger 0 16.528

Af- og nedskrivninger 31. december 2018 0 26.214

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 14.200.000 148.092

Usikkerhed ved indregning og måling:
Investeringsejendomme måles t il dagsværdi baseret  på en afkastmodel. Opgørelsen af dagsværdi på
investeringsejendomme er i stort  omfang baseret  på ledelsens skøn. Som grundlag herfor har le-
delsen indhentet  indikat ioner af markedsmæssige afkast  af t ilsvarende ejendomme i forbindelse
med opgørelse af dagsværdien pr. 31. december 2018. Årets værdiberegning af ejendommene er
baseret  på et  est imeret  afkastkrav på 5,8%. Ændring af afkastkravet  i opad- eller nedadgående ret -
ning med 0,25% vil påvirke værdien af ejendommene med hhv. -0,6 mio. kr. og +0,6 mio. kr.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

2018
kr.

2017
kr.

6 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 2018 27.114.998 22.450.182

Tilgang i årets løb 0 5.121.750

Afgang i årets løb -7.134.979 -475.000

Overført  fra Andre værdipapirer og kapitalandele 0 18.066

Kostpris 31. december 2018 19.980.019 27.114.998

Værdireguleringer 1. januar 2018 27.564.755 16.047.388

Årets resultat 5.073.656 11.518.368

Udbyt te modtaget -6.783.934 0

Anden regulering 129.444 0

Værdireguleringer 31. december 2018 25.983.921 27.565.756

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 45.963.940 54.680.754

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

InvestDanmark ApS Hørsholm %50 34.839.658 2.290.640

K/ S M ünchen-Atrium Hørsholm %20 67.135.995 18.085.659

Komplementar M ünchen-Atrium ApS Hørsholm %20 156.266 5.036

K/ S Offenbach Kaiserleist Hørsholm %34 7.445.320 -719.826

Komplementar Offenbach Kaiserleist  ApS Hørsholm %34 162.701 5.443

K/ S Darmstadt  City Hørsholm %24 52.004.485 2.283.653

Darmstadt  City ApS Hørsholm %24 195.287 8.464

161.939.712 21.959.069

- 19 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: f

02
ea

f9
3w

gy
x2

24
91

80
9



Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

7 Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipa-

pirer og kapi-

talandele

Kostpris 1. januar 2018 0

Tilgang i årets løb 5.793.600

Kostpris 31. december 2018 5.793.600

Opskrivninger 1. januar 2018 0

Årets opskrivninger 4.003.803

Opskrivninger 31. december 2018 4.003.803

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 9.797.403
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

8 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Reserve for

net toopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført  resul-

tat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 500.000 25.251.492 12.843.966 38.595.458

Årets resultat 0 732.429 8.809.289 9.541.718

Egenkapital 31. december 2018 500.000 25.983.921 21.653.255 48.137.176

Virksomhedskapitalen består af 5.000 anparter à nominelt  kr. 100. Ingen anparter er t illagt  særlige
ret t igheder.
Der har ikke været  ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

9 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2018

Gæld

31. december

2018

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 2.012.891 1.905.921 107.424 1.261.248

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 0 17.048.820 0 0

Deposita 0 213.055 0 0

2.012.891 19.167.796 107.424 1.261.248

10 Eventualposter mv.

Selskabet  er sambeskat tet  med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skat ter,
royalt ies som vedrører sambeskatningen. 

Det  samlede beløb fremgår af årsrapporten for Vissing Asset  M anagement  ApS, der er administ ra-
t ionsselskab i sambeskatningen.

Selskabet  har investeret  i ejendomsandele og hæfter i henhold t il vedtægterne for de respekt ive sel-
skaber.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld på kr. 1.905.921 samt moderselskabets gældsforpligtelser overfor
pengeinst itut , er der st illet  pant  i investeringsejendomme med en samlet  regnskabsmæssig værdi på
kr. 6.200.000. Det  t inglyste pant  udgør samlet  kr. 2.120.000.

Til sikkerhed for t redjemands gældsforpligtelser (koncernforbundet  selskab) er der st illet  sikkerhed i
selskabets anparter i associeret  selskab. Overfor pengeinst itut  er der t illige st illet  sikkerhed i disposi-
t ionsret  over selskabets akt ie- og anpartsbesiddelser, fastholdelse i ejerst ruktur samt begrænsning i
udbyt teudlodning.

Ejerandele i K/ S M ünchen-Atrium er pantsat  t il sikkerhed for moderselskabets gæld.
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       4 / Lea Panduro Vissing / lea@vbma.dk / 9208-2002-2-897393501133
       176.22.181.2
    
     
       01-06-2019 22:53:01
       Signed
       f02eaf93wgyx22491809
       4 / Lea Panduro Vissing / lea@vbma.dk / 9208-2002-2-897393501133
       176.22.181.2
    
     
       01-06-2019 23:10:45
       Opened
       f02eaf93wgyx22491809
       6 / Peter Nielsen / pn@albrechtsen.com / 46483954
       81.7.158.125
    
     
       01-06-2019 23:11:27
       Signed
       f02eaf93wgyx22491809
       6 / Peter Nielsen / pn@albrechtsen.com / 46483954
       81.7.158.125
    
     
       01-06-2019 23:40:25
       Opened
       f02eaf93wgyx22491809
       7 / Jesper Vissing / jvi@jvi.dk / 9208-2002-2-610218700215
       176.22.181.2
    
     
       01-06-2019 23:41:08
       Signed
       f02eaf93wgyx22491809
       7 / Jesper Vissing / jvi@jvi.dk / 9208-2002-2-610218700215
       176.22.181.2
    
  



  
 
 
 
 
 
 52tNWP/PpJT3VeeJ4cGnl2dw4rBg8++xEfgVgYbKUL0=


 
kUISsp8XZG9d6LmNj9r0+nQGRVGIou2YVofsoh8ffudBvNIWBzevIk+93tTgmr9xmjRGR93ZHWuj
Bh9JDvW8ICRMJL4kdzj92V/+nqswWZkV2jcHrW7XIn6v5fkJH8CjKjZJE5ivJ/c6vehmnkPw32PP
HHmAOuSeZsnY4PCsw/CNvj9PirUbJ/QdbeA9cH6GqiSOONyfVaAfFk41eUy4QnF1YAl2/Bgf4KpG
2kmcpUyuYMAlYo0UojWkVqp87i07BLY1AKddB0gXa51+1f4povhe+i+X5YYNuI4WyQFzD7s3D/zi
jv8gjx66WdmpAUeCrrSh2ZmO6xMILotq2BERWg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxMl8yIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMi4xIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  challenge -3981906895587783397
  hashsumB f02eaf93wgyx22491809/SHA512/C629B486DFA2FC9D2222050AFB940D23AB3071A28FA6C7B314BE994B1C114E4DE2B4B8ACF453CD647DD21DC01DDF2BBABC8CA4F2C3B0B5360F180D3D3653B610
  hashsumC 2a2c3d54wRNX22491809/SHA512/BC05151273BD90003A85C942788A1BC8E4A12E151868917E6425B0037B463225DDDB0F2A82167F6D5B0C091F231CE14D238168EC3C545C30AE718D70BA3C2E78
  hashsumD 9ed530c8mgXZ22491809/SHA512/8353F913EC33901036E0F939B5C7422496ABA6B2AFD0323036416EF1C302C83941FE94EF789566D12532FDA052CF1F840C28FECBB51EA03B005C012585D9586C
  hashsumE 4961e967HrHw22491809/SHA512/7188CE03C55E285E357BE07FE7C7693EC096BAAF86DFD6DE7DB20C9ADF5BDC4B9CDCBCAFEDF08DF71B6FFCABBEDE9E1CD6774836C1AD12EB94CA203E88ED4785
  TimeStamp MjAxOS0wNi0wMSAyMToxMTo0MyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 bZeKPBmiMINqgiu3/f99TBu6VFUlLt5Z9r+rcx+/sBE=


 
VCyw7MkDMBCRXdgHnIzWJu6+tfQteyN1LhIcM7nWQohWKHAcLNjfoU6+85Wfc0pyH8OMtJccODa3
hk5g7dGYKd60SlKAAmgEVy/lI9GUMAlnn8dn/JF0HNN/1aGgy2Vk7OjIBMyEjpxqqnnMoJSlZ9fI
PsQqPq7icjeipwMyKEINsTjEXc2kJXhx8xIXOFu/I+OQCzDrjX+ORjF9tL3DPgA18OazbV+wZRYD
RPazzXQeuMQ1gT27CzQPZaQATDusJusZY8+YSlAQEtF3MUvNQlLC0oJJBr01wCsC7xQSY1n4X1hr
3ox6QdI2t6CGnk1N67e8pRHzcmECJLz/oIi5Xg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxMl8yIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMi4xIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  challenge 4122528795050467828
  hashsumB f02eaf93wgyx22491809/SHA512/C629B486DFA2FC9D2222050AFB940D23AB3071A28FA6C7B314BE994B1C114E4DE2B4B8ACF453CD647DD21DC01DDF2BBABC8CA4F2C3B0B5360F180D3D3653B610
  hashsumC 9ed530c8mgXZ22491809/SHA512/8353F913EC33901036E0F939B5C7422496ABA6B2AFD0323036416EF1C302C83941FE94EF789566D12532FDA052CF1F840C28FECBB51EA03B005C012585D9586C
  hashsumD 4961e967HrHw22491809/SHA512/7188CE03C55E285E357BE07FE7C7693EC096BAAF86DFD6DE7DB20C9ADF5BDC4B9CDCBCAFEDF08DF71B6FFCABBEDE9E1CD6774836C1AD12EB94CA203E88ED4785
  TimeStamp MjAxOS0wNi0wMSAyMToxNjo1MyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 dynnngiRED4PQTHb+X2lwX3bjMquiejK7SdWs1rZdnQ=


 
jj9tN4DjFLrffEdlKQdNPAhruu1upGXMF7GjoOdWTJtSdQWKgmH0iSa2Jx+tFdl/Q0Lg9PCQQJVa
XosHHKHfcZi8J3nrEEUQ0TE/STucoOaVpB6jjKtc4ft6wPUg9XWu89eMeDP/TlByhR3uJb03Bxr3
+P/vmFGe2CyNufqRLjCn/o1oy80WAlTK7S1PBzEHvPqD3bjp28/C/bPYMyNV9Fwy3oP4JGZnZQW8
kbJ4yEvlJwtg/kSYWcgklBewzABTqxQCEkUsLYCeRxYqKqzEJsNA48qJMhqp+KEMsZqPLGjr+KM2
fm2AtJ6MdwdJmTu8vbpIv8cL5QKmvomHR5SZ+Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxMl8yIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMi4xIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  challenge 849811785001957063
  hashsumB f02eaf93wgyx22491809/SHA512/C629B486DFA2FC9D2222050AFB940D23AB3071A28FA6C7B314BE994B1C114E4DE2B4B8ACF453CD647DD21DC01DDF2BBABC8CA4F2C3B0B5360F180D3D3653B610
  TimeStamp MjAxOS0wNi0wMSAyMzo0MDozNCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 sfi8/OI8+2hNo6CELCns4VT47v7K7YkxWtZgGvZ5Akk=


 
gCtIS1w/6byvqE7bRxLV9Xct9aYcsjBC9EjbURM7eOCGTqfkp0a5HGaCMUC/358qisUBBbuBz8tl
B5ToX5z4APEu9U3lXPPnhCRzM4SDndBIkYRJNVTDjZaMID0nwPPKrwKmeTU+xLW0aoSmdxHSdjlc
04In+iCu0h7yMJOJrBSnWs1cEgJyBKiADDvoxK8akRSq7dhAOAK5xdMzhevLblhk+1KKh43cpnmQ
TtDLEy1Isu+jD+XHAzsPP4qLxELs82/PqVReK7N85YGHT3UXGAVzZHzYMrJX6yY+Eh7dlhlW5QWp
IxubHVNGLy0UlnGZRaTJKBj1uvaiXq3XyEAaLQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQYWQ7IENQVSBPUyAxMl8yIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMi4xIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  challenge -8268604425127682553
  hashsumB f02eaf93wgyx22491809/SHA512/C629B486DFA2FC9D2222050AFB940D23AB3071A28FA6C7B314BE994B1C114E4DE2B4B8ACF453CD647DD21DC01DDF2BBABC8CA4F2C3B0B5360F180D3D3653B610
  hashsumC 9ed530c8mgXZ22491809/SHA512/8353F913EC33901036E0F939B5C7422496ABA6B2AFD0323036416EF1C302C83941FE94EF789566D12532FDA052CF1F840C28FECBB51EA03B005C012585D9586C
  hashsumD 4961e967HrHw22491809/SHA512/7188CE03C55E285E357BE07FE7C7693EC096BAAF86DFD6DE7DB20C9ADF5BDC4B9CDCBCAFEDF08DF71B6FFCABBEDE9E1CD6774836C1AD12EB94CA203E88ED4785
  TimeStamp MjAxOS0wNi0wMSAyMTo0ODoxNCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 vPhH4sto3rhLHRFqSol4wG8PfwQEDScpHdhuKwUuwx0=


 
jN4f5GTcRBV176s2zxSA6Hn0lDOCvETzpdadSVrHI9vQiEOKVZkn5I4Ffoqgm2wdcgszfXCPmOqk
8BBnUR8Dm8CZOeHoJg0q8iQCIZa7XOLyNdTX6x2mgIBEkf4NGdgAJ8NRaGYvbEVn3vNszAdl5giR
H+M57gUEzG/n7M7bsFHMOk4GnV9TIHulcnYcJlJ2TtOF9QUzJQvYnLYN0Oqkyt1UAr9J3jMZk+XC
UOo37ckzWivmvXPca//NF5JGsm26KlKkk4TPA79HRtc+AzSCqvPHRFWNuD2QlsoNdEg+Q57mYI45
Py5p7NzLif/4nc6YWuTwCsVz3Lrty9s+t0J68A==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEyLjEgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge -1095905493554283657
  hashsumB f02eaf93wgyx22491809/SHA512/C629B486DFA2FC9D2222050AFB940D23AB3071A28FA6C7B314BE994B1C114E4DE2B4B8ACF453CD647DD21DC01DDF2BBABC8CA4F2C3B0B5360F180D3D3653B610
  hashsumC 9ed530c8mgXZ22491809/SHA512/8353F913EC33901036E0F939B5C7422496ABA6B2AFD0323036416EF1C302C83941FE94EF789566D12532FDA052CF1F840C28FECBB51EA03B005C012585D9586C
  hashsumD 4961e967HrHw22491809/SHA512/7188CE03C55E285E357BE07FE7C7693EC096BAAF86DFD6DE7DB20C9ADF5BDC4B9CDCBCAFEDF08DF71B6FFCABBEDE9E1CD6774836C1AD12EB94CA203E88ED4785
  TimeStamp MjAxOS0wNi0wMSAyMjo1MTozOSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 muuycYJ8J4MVbKfYhtuF9TfdhyIsFXnnlKrdMM7Bl2w=


 
qMTVo1VrwbbdcaVQjH8EBpFgKMpCS3EMKfNmjaw+fXg9XGa1wtnPceZrJmoyfe7AsHT5ZPOIdJSN
z/SaicTLp+5YTeeCadLzPoO/q7421Iw42frVZTMd5/Bs4OzzYEE8OGrA8g95OxktQB1BWiuZmvoo
eC3ZfLScSi5sGQDCW94PcTNdhB3/Rhwf7rYRcaANeg5Cg7gKd7H9pMUJwNTbnQGkw/n/HNU8Wyuw
YBsLcjQfaLegme+xQNy+Rw5dgDF/GLcr+pKgUMrS6KoAqbPUUba+JqJuTKQoyVVNdhlY4t39/A78
lYWG3G7BcttQe6YIG9jUZ6FPxwJSigHXj2QOfg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5
  openoces_opensign_layout_size_height NTA4
  openoces_opensign_layout_size_width MTAwOA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTQzODYyMzk4ODEzMDkxOTk2NzY=
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_local_time U2F0IEp1biAwMSAyMzoxMTo0NSBDRVNUIDIwMTk=
  hashsumC MmEyYzNkNTR3Uk5YMjI0OTE4MDkvU0hBNTEyL0JDMDUxNTEyNzNCRDkwMDAzQTg1Qzk0Mjc4OEExQkM4RTRBMTJFMTUxODY4OTE3RTY0MjVCMDAzN0I0NjMyMjVERERCMEYyQTgyMTY3RjZENUIwQzA5MUYyMzFDRTE0RDIzODE2OEVDM0M1NDVDMzBBRTcxOEQ3MEJBM0MyRTc4
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZjAyZWFmOTN3Z3l4MjI0OTE4MDkvU0hBNTEyL0M2MjlCNDg2REZBMkZDOUQyMjIyMDUwQUZCOTQwRDIzQUIzMDcxQTI4RkE2QzdCMzE0QkU5OTRCMUMxMTRFNERFMkI0QjhBQ0Y0NTNDRDY0N0REMjFEQzAxRERGMkJCQUJDOENBNEYyQzNCMEI1MzYwRjE4MEQzRDM2NTNCNjEw
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