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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 2019 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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hørsholm, den 11. juni 2020

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
2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 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 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 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 til 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, 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.

- 3 -

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
3
3
4
9
e
b
3
h
H

z
2
1
8
1
9

1
6

1
7



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. 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 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 revisions-
påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-
ke 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
konklusion 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
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 11. juni 2020

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

Peter Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-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 2019
Stiftet: 13. september 2005
Regnskabsår: 14. regnskabsår
Hjemsted: Hørsholm

Bestyrelse Jesper Vissing 
Lea Vissing
Jørgen Vissing

Direktion Jesper Vissing, direktør 

Revision Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg

- 6 -

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
3
3
4
9
e
b
3
h
H

z
2
1
8
1
9

1
6

1
7



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 2019 udviser et overskud på kr. 6.776.396, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 54.913.572.

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 i 2020 afviklet al bankgæld, hvorfor de i note 11 nævnte sikkerheder overfor pengeinstitut
er faldet helt væk.

Herudover er der efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.
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Rungsted Ejendomme A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 194.417 515.012

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 1 -34.861 -16.528

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 159.556 498.484

Værdireguleringer af investeringsaktiver -663.051 356.351

Resultat før finansielle poster -503.495 854.835

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 662.250
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 6.684.061 5.202.637
Finansielle indtægter 2 881.724 4.004.027
Finansielle omkostninger 3 -177.424 -202.475

Resultat før skat 6.884.866 10.521.274

Skat af årets resultat 4 -108.470 -979.556

Årets resultat 6.776.396 9.541.718

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 5.487.811 732.429
Overført resultat 1.288.585 8.809.289

6.776.396 9.541.718
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Rungsted Ejendomme A/S

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 14.000.000 14.200.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 113.231 148.092

Materielle anlægsaktiver 5 14.113.231 14.348.092

Kapitalandele i associerede virksomheder 6 51.451.751 45.963.940
Andre værdipapirer og kapitalandele 7 10.330.782 9.797.403

Finansielle anlægsaktiver 61.782.533 55.761.343

Anlægsaktiver i alt 75.895.764 70.109.435

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 560.622 0
Andre tilgodehavender 19.969 767.801

Tilgodehavender 580.591 767.801

Likvide beholdninger 215.534 104.293

Omsætningsaktiver i alt 796.125 872.094

Aktiver i alt 76.691.889 70.981.529
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Rungsted Ejendomme A/S

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 31.471.732 25.983.921
Overført resultat 22.941.840 21.653.255

Egenkapital 8 54.913.572 48.137.176

Hensættelse til udskudt skat 3.439.014 3.510.724

Hensatte forpligtelser i alt 3.439.014 3.510.724

Gæld til realkreditinstitutter 1.688.875 1.798.497
Gæld til tilknyttede virksomheder 16.190.621 17.048.820
Deposita 217.773 213.055

Langfristede gældsforpligtelser 9 18.097.269 19.060.372

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 108.982 107.424
Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.774 127.934
Anden gæld 117.278 37.899

Kortfristede gældsforpligtelser 242.034 273.257

Gældsforpligtelser i alt 18.339.303 19.333.629

Passiver i alt 76.691.889 70.981.529

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

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten 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 forplig-
telser 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.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme 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
finansiel 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen 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 Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

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.

 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 

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 tillæg eller fradrag af
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv
eller 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
tilgodehavendet 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
inden godkendelsen af årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/S, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver
Kapitalandele måles til dagsværdi.
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Rungsted Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved afskrivning.

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

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

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
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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.

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

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.
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Rungsted Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-
lem 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.
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2019
kr.

2018
kr.

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver
Afskrivninger materielle anlægsaktiver 34.861 16.528

34.861 16.528

2 Finansielle indtægter
Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
tilgodehavender, der er anlægsaktiver 839.379 4.003.803
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 224
Renteindtægter fra associerede virksomheder 42.345 0

 881.724 4.004.027

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 166.802 137.121
Andre finansielle omkostninger 10.622 65.354

 177.424 202.475

4 Skat af årets resultat
Regulering af udskudt skat -71.710 979.556
Udenlandsk skat 180.180 0

108.470 979.556
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

5 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje
ndomme

Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2019 11.247.399 174.306
Tilgang i årets løb 463.051 0

Kostpris 31. december 2019 11.710.450 174.306

Dagsværdireguleringer 1. januar 2019 2.952.601 0
Årets opskrivninger -663.051 0

Dagsværdireguleringer 31. december 2019 2.289.550 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 0 26.214
Årets afskrivninger 0 34.861

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 0 61.075

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 14.000.000 113.231

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 2019. 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. -0,6 mio. kr. og +0,6 mio. kr.
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2019
kr.

2018
kr.

6 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 2019 19.980.019 27.114.998
Afgang i årets løb 0 -7.134.979

Kostpris 31. december 2019 19.980.019 19.980.019

Værdireguleringer 1. januar 2019 25.983.921 27.564.755
Årets resultat 7.175.133 5.073.656
Udbytte modtaget -1.556.250 -6.783.934
Anden regulering -131.072 129.444

Værdireguleringer 31. december 2019 31.471.732 25.983.921

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 51.451.751 45.963.940

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

InvestDanmark ApS Hørsholm %50 34.288.135 1.848.477
K/S München-Atrium Hørsholm %20 92.699.951 25.563.956
Komplementar München-Atrium ApS Hørsholm %20 161.619 5.353
K/S Offenbach Kaiserleist Hørsholm %34 7.303.724 -141.596
Komplementar Offenbach Kaiserleist ApS Hørsholm %34 168.445 5.744
K/S Darmstadt City Hørsholm %24 55.473.718 4.969.233
Darmstadt City ApS Hørsholm %24 205.817 10.530

190.301.409 32.261.697
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

7 Finansielle anlægsaktiver
Andre værdipa-
pirer og kapi-
talandele

Kostpris 1. januar 2019 5.793.600

Kostpris 31. december 2019 5.793.600

Opskrivninger 1. januar 2019 4.003.803
Årets opskrivninger 839.379
Udloddet i året -306.000

Opskrivninger 31. december 2019 4.537.182

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 10.330.782
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Rungsted Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

8 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis
metode

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 500.000 25.983.921 21.653.255 48.137.176
Årets resultat 0 5.487.811 1.288.585 6.776.396
Egenkapital 31. december 2019 500.000 31.471.732 22.941.840 54.913.572

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

9 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december
2019

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 1.905.921 1.797.857 108.982 1.256.977
Gæld til tilknyttede virksomheder 17.048.820 16.190.621 0 0
Deposita 213.055 217.773 0 0

19.167.796 18.206.251 108.982 1.256.977

10 Eventualposter mv.
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 ejendomsandele 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. 1.797.857 samt moderselskabets gældsforpligtelser overfor
pengeinstitut, er der stillet pant i investeringsejendomme med en samlet regnskabsmæssig værdi på
kr. 6.000.000. Det tinglyste pant udgør samlet kr. 2.120.000.

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.

- 21 -

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
3
3
4
9
e
b
3
h
H

z
2
1
8
1
9

1
6

1
7



 
Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: d

33
49

eb
3h

H
z2

18
19

16
17

Jesper Vissing

Som Bestyrelsesmedlem
PID: 9208-2002-2-610218700215
Tidspunkt for underskrift: 11-06-2020 kl.: 20:51:21
Underskrevet med NemID

Jesper Vissing

Som Direktør
PID: 9208-2002-2-610218700215
Tidspunkt for underskrift: 11-06-2020 kl.: 20:51:21
Underskrevet med NemID

Lea Panduro Vissing

Som Bestyrelsesmedlem
PID: 9208-2002-2-897393501133
Tidspunkt for underskrift: 11-06-2020 kl.: 21:10:53
Underskrevet med NemID

Jørgen Vissing

Som Bestyrelsesmedlem
PID: 9208-2002-2-990101090959
Tidspunkt for underskrift: 11-06-2020 kl.: 21:45:41
Underskrevet med NemID

Peter Nielsen

Som Revisor
RID: 46483954
Tidspunkt for underskrift: 11-06-2020 kl.: 21:50:21
Underskrevet med NemID

Jesper Vissing

Som Dirigent
PID: 9208-2002-2-610218700215
Tidspunkt for underskrift: 11-06-2020 kl.: 21:58:36
Underskrevet med NemID





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID d3349eb3hHz218191617.
The document is part of the order with Reference ID ec2a098cmXy218191617.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2020-06-11T19:58:36.741Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Jesper Vissing <jvi@jvi.dk> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-610218700215 
As Bestyrelsesmedlem and Direktør 
Signed 2020-06-11T18:51:21.867Z from 176.22.181.2:56481
 
Lea Panduro Vissing <lea@jvi.dk> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-897393501133 
As Bestyrelsesmedlem 
Signed 2020-06-11T19:10:53.120Z from 176.22.181.2:29497
 
Jørgen Vissing <senior@jvi.dk> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-990101090959 
As Bestyrelsesmedlem 
Signed 2020-06-11T19:45:41.953Z from 188.179.232.10:30837
 
Peter Nielsen <pn@albrechtsen.com> 
Using NemID with ID 46483954 
As Revisor 
Signed 2020-06-11T19:50:21.766Z from 81.7.158.125:38508
 
Jesper Vissing <jvi@jvi.dk> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-610218700215 
As Dirigent 
Signed 2020-06-11T19:58:36.533Z from 176.22.181.2:54797
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 6C1F596175C5C39560EB04603AE7340F ¬
686BF1F53F04D92F9457537D49130201 ¬
9B10ADCB4F03FC5D4AB45B2F44F717F8 ¬
9AFDD348A303A6BB4DDF801754A0376F


Agreement ID Title


ec2a098cuQt218191617 Protokol 2019 Rungsted Ejendomme AS.pdf


4426c2c9YwH218191617 Regnskabserklæring 2019 Rungsted Ejendomme AS.pdf


fc3e3fd3jSq218191617 Specifikationer 2019 Rungsted Ejendomme AS.pdf


d3349eb3hHz218191617 Årsrapport 2019 Rungsted Ejendomme AS.pdf


When What Who Where


11-06-2020
13:15:11


Created Michael Weber-Nissen
mw@albrechtsen.com


81.7.158.125


11-06-2020
17:53:29


Opened Jørgen Vissing
senior@jvi.dk


188.179.232.1
0:9610


11-06-2020
18:49:01


Opened Jesper Vissing
jvi@jvi.dk


176.22.181.2:
51396


11-06-2020
18:51:21


Signed Jesper Vissing
jvi@jvi.dk


176.22.181.2:
56481


11-06-2020
19:09:18


Opened Lea Panduro Vissing
lea@jvi.dk


176.22.181.2:
26438


11-06-2020
19:10:53


Signed Lea Panduro Vissing
lea@jvi.dk


176.22.181.2:
29497


11-06-2020
19:45:41


Signed Jørgen Vissing
senior@jvi.dk


188.179.232.1
0:30837


11-06-2020
19:49:48


Opened Peter Nielsen
pn@albrechtsen.com


81.7.158.125:
38508


11-06-2020
19:50:21


Signed Peter Nielsen
pn@albrechtsen.com


81.7.158.125:
38508


11-06-2020
19:58:06


Opened Jesper Vissing
jvi@jvi.dk


176.22.181.2:
54797


11-06-2020
19:58:36


Signed Jesper Vissing
jvi@jvi.dk


176.22.181.2:
54797





		Proof of signing

		Signers

		Activitylog










 



Rungsted Ejendomme A/S
Hovedgaden 41, 2. sal



2970 Hørsholm



CVR-nr. 28 98 87 37



Årsrapport for perioden
1. januar til 31. december 2019
(14. regnskabsår)



Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets
ordinære generalforsamling den 
 11. juni 2020



Jesper Vissing
dirigent



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
3
3
4
9
e
b
3
h
H



z
2
1
8
1
9



1
6



1
7











Indholdsfortegnelse



Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 2
Den uafhængige revisors revisionspåtegning 3



Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 6
Ledelsesberetning 7



Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 11
Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 8
Balance 31. december 9
Noter til årsrapporten 16



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
3
3
4
9
e
b
3
h
H



z
2
1
8
1
9



1
6



1
7











Rungsted Ejendomme A/S



Ledelsespåtegning



Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Hørsholm, den 11. juni 2020



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
2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 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 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 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 til 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, 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. 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 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 revisions-
påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-
ke 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
konklusion 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
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Frederiksberg, den 11. juni 2020



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



Peter Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-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 2019
Stiftet: 13. september 2005
Regnskabsår: 14. 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 2019 udviser et overskud på kr. 6.776.396, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 54.913.572.



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 i 2020 afviklet al bankgæld, hvorfor de i note 11 nævnte sikkerheder overfor pengeinstitut
er faldet helt væk.



Herudover er der efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.
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Rungsted Ejendomme A/S



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Bruttofortjeneste 194.417 515.012



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 1 -34.861 -16.528



Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 159.556 498.484



Værdireguleringer af investeringsaktiver -663.051 356.351



Resultat før finansielle poster -503.495 854.835



Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 662.250
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 6.684.061 5.202.637
Finansielle indtægter 2 881.724 4.004.027
Finansielle omkostninger 3 -177.424 -202.475



Resultat før skat 6.884.866 10.521.274



Skat af årets resultat 4 -108.470 -979.556



Årets resultat 6.776.396 9.541.718



Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 5.487.811 732.429
Overført resultat 1.288.585 8.809.289



6.776.396 9.541.718
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Rungsted Ejendomme A/S



Balance 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 14.000.000 14.200.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 113.231 148.092



Materielle anlægsaktiver 5 14.113.231 14.348.092



Kapitalandele i associerede virksomheder 6 51.451.751 45.963.940
Andre værdipapirer og kapitalandele 7 10.330.782 9.797.403



Finansielle anlægsaktiver 61.782.533 55.761.343



Anlægsaktiver i alt 75.895.764 70.109.435



Tilgodehavender hos associerede virksomheder 560.622 0
Andre tilgodehavender 19.969 767.801



Tilgodehavender 580.591 767.801



Likvide beholdninger 215.534 104.293



Omsætningsaktiver i alt 796.125 872.094



Aktiver i alt 76.691.889 70.981.529
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Rungsted Ejendomme A/S



Balance 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 500.000 500.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 31.471.732 25.983.921
Overført resultat 22.941.840 21.653.255



Egenkapital 8 54.913.572 48.137.176



Hensættelse til udskudt skat 3.439.014 3.510.724



Hensatte forpligtelser i alt 3.439.014 3.510.724



Gæld til realkreditinstitutter 1.688.875 1.798.497
Gæld til tilknyttede virksomheder 16.190.621 17.048.820
Deposita 217.773 213.055



Langfristede gældsforpligtelser 9 18.097.269 19.060.372



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 108.982 107.424
Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.774 127.934
Anden gæld 117.278 37.899



Kortfristede gældsforpligtelser 242.034 273.257



Gældsforpligtelser i alt 18.339.303 19.333.629



Passiver i alt 76.691.889 70.981.529



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



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten 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 forplig-
telser 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.



Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtgørelser fra offentlige myndigheder.



Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme 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
finansiel 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.



Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen 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 Ejendomme A/S



Anvendt regnskabspraksis



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.



 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 



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 tillæg eller fradrag af
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv
eller 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
tilgodehavendet 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
inden godkendelsen af årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/S, bindes ikke på opskrivningsreserven.



Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver
Kapitalandele måles til dagsværdi.
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Rungsted Ejendomme A/S



Anvendt regnskabspraksis



Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved afskrivning.



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



Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.



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
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.



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.



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



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.
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Rungsted Ejendomme A/S



Anvendt regnskabspraksis



Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-
lem 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.
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Rungsted Ejendomme A/S



Noter til årsrapporten



2019
kr.



2018
kr.



1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver
Afskrivninger materielle anlægsaktiver 34.861 16.528



34.861 16.528



2 Finansielle indtægter
Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
tilgodehavender, der er anlægsaktiver 839.379 4.003.803
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 224
Renteindtægter fra associerede virksomheder 42.345 0



 881.724 4.004.027



3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 166.802 137.121
Andre finansielle omkostninger 10.622 65.354



 177.424 202.475



4 Skat af årets resultat
Regulering af udskudt skat -71.710 979.556
Udenlandsk skat 180.180 0



108.470 979.556
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Rungsted Ejendomme A/S



Noter til årsrapporten



5 Materielle anlægsaktiver



Investeringseje
ndomme



Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar



Kostpris 1. januar 2019 11.247.399 174.306
Tilgang i årets løb 463.051 0



Kostpris 31. december 2019 11.710.450 174.306



Dagsværdireguleringer 1. januar 2019 2.952.601 0
Årets opskrivninger -663.051 0



Dagsværdireguleringer 31. december 2019 2.289.550 0



Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 0 26.214
Årets afskrivninger 0 34.861



Af- og nedskrivninger 31. december 2019 0 61.075



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 14.000.000 113.231



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 2019. 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. -0,6 mio. kr. og +0,6 mio. kr.
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Rungsted Ejendomme A/S



Noter til årsrapporten



2019
kr.



2018
kr.



6 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 2019 19.980.019 27.114.998
Afgang i årets løb 0 -7.134.979



Kostpris 31. december 2019 19.980.019 19.980.019



Værdireguleringer 1. januar 2019 25.983.921 27.564.755
Årets resultat 7.175.133 5.073.656
Udbytte modtaget -1.556.250 -6.783.934
Anden regulering -131.072 129.444



Værdireguleringer 31. december 2019 31.471.732 25.983.921



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 51.451.751 45.963.940



Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således: 



Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat



InvestDanmark ApS Hørsholm %50 34.288.135 1.848.477
K/S München-Atrium Hørsholm %20 92.699.951 25.563.956
Komplementar München-Atrium ApS Hørsholm %20 161.619 5.353
K/S Offenbach Kaiserleist Hørsholm %34 7.303.724 -141.596
Komplementar Offenbach Kaiserleist ApS Hørsholm %34 168.445 5.744
K/S Darmstadt City Hørsholm %24 55.473.718 4.969.233
Darmstadt City ApS Hørsholm %24 205.817 10.530



190.301.409 32.261.697
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Rungsted Ejendomme A/S



Noter til årsrapporten



7 Finansielle anlægsaktiver
Andre værdipa-
pirer og kapi-
talandele



Kostpris 1. januar 2019 5.793.600



Kostpris 31. december 2019 5.793.600



Opskrivninger 1. januar 2019 4.003.803
Årets opskrivninger 839.379
Udloddet i året -306.000



Opskrivninger 31. december 2019 4.537.182



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 10.330.782



- 19 -



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
3
3
4
9
e
b
3
h
H



z
2
1
8
1
9



1
6



1
7











Rungsted Ejendomme A/S



Noter til årsrapporten



8 Egenkapital



Virksomheds-
kapital



Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis
metode



Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2019 500.000 25.983.921 21.653.255 48.137.176
Årets resultat 0 5.487.811 1.288.585 6.776.396
Egenkapital 31. december 2019 500.000 31.471.732 22.941.840 54.913.572



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



9 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld
1. januar 2019



Gæld
31. december
2019



Afdrag
næste år



Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 1.905.921 1.797.857 108.982 1.256.977
Gæld til tilknyttede virksomheder 17.048.820 16.190.621 0 0
Deposita 213.055 217.773 0 0



19.167.796 18.206.251 108.982 1.256.977



10 Eventualposter mv.
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 ejendomsandele 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. 1.797.857 samt moderselskabets gældsforpligtelser overfor
pengeinstitut, er der stillet pant i investeringsejendomme med en samlet regnskabsmæssig værdi på
kr. 6.000.000. Det tinglyste pant udgør samlet kr. 2.120.000.



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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rxQ9GAz98ZOCF1e3sH4NW6S133c4EVcKD9uFu/YQb03g0GX7lGdLAY6Qg9Qeaqjtwgf9rcV6PKyo
N5xxQkFnURsVXzmxSWIycKkynttX4fIM8vBFdcmzNRRHHz3huau1FBwz7cahwUnGG1oErpkMkTYt
nRhASHinKYrvOo4hBpR/QNDuMf7d3rMX5ouMVVG4PTc4EuYCG4b0dd3TZuQwFHTJY86I53Rm+UNv
KhBAIOuoJlzfYKB8ch4+jVgoNm3sjlcF9XGJTQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTRfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge 3885680805308048994
  hashsumB ec2a098cuQt218191617/SHA512/8B60F977BED91C7AF5439AF0EEB4277D18899D93F707E669364D60CB2BE5F97FB51AFE87637881163237F9FD4418C82623A8A4CAB11EDCFA02C5667CC814C7A5
  hashsumC 4426c2c9YwH218191617/SHA512/85CA2685263F8ADB950DB96DE39CED51FDEE075D4E81BAF45859E76D7CFDFAA8F462B3311CB7E2C151010B4E4AB70AB9131BAB3CC9ED4B714E6A10AE61AC4E04
  hashsumD d3349eb3hHz218191617/SHA512/6C1F596175C5C39560EB04603AE7340F686BF1F53F04D92F9457537D491302019B10ADCB4F03FC5D4AB45B2F44F717F89AFDD348A303A6BB4DDF801754A0376F
  TimeStamp MjAyMC0wNi0xMSAyMTowOTo1MCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 kEnveBlPbDw9m+N+1Soh44pBwh86QapjOnoQuOQxUvQ=


 
tOT1T9xgq/YZ/Z+tcRiiTD7XWq7SgNOSCuJ75d3HAQkRQC7dJEgruUTq31PNnNBmm0WACReBQEnf
YIV8qV2UvIEBAYidzch908hP1n/IVl+QuQxsT56nRwax4AdpY8npDhc0PQWFL6FIvO83q/ZetYhc
uZDP96IeBBFW79MKN62zpqmO40YSJMsCj+LnCq2lLDltLzt4GHrvihDt9lQHn/gwXMvoTBepmmL+
T7MPfLSEFkXMTIxZtTVA9o2iJk23U5WMwdT8A5AZAGBFwAfcVmO2xlkfXw7VK54LD94MSkaesBsa
CvyKkJhEl28sOtWc9xsq6Tnvw/zguFCj8qdMfA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NDc0
  openoces_opensign_layout_size_width OTQ0
  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 LTc2ODYyMTcxMjU4MjMwMzc0Njk=
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEp1biAxMSAyMTo1MDoxMSBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumC ZDMzNDllYjNoSHoyMTgxOTE2MTcvU0hBNTEyLzZDMUY1OTYxNzVDNUMzOTU2MEVCMDQ2MDNBRTczNDBGNjg2QkYxRjUzRjA0RDkyRjk0NTc1MzdENDkxMzAyMDE5QjEwQURDQjRGMDNGQzVENEFCNDVCMkY0NEY3MTdGODlBRkREMzQ4QTMwM0E2QkI0RERGODAxNzU0QTAzNzZG
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZmMzZTNmZDNqU3EyMTgxOTE2MTcvU0hBNTEyL0ZBQUJEQkY5NTgzRjg0QUJEQjc4MzMzRTQ0NTdGODk5MEJBRkRGMEE4RjBCNjVBNTg0MjI5RkM0NERBRTc3RDA3ODExRDI5OTE4NDc2NTNBNjc2QjU4NTMyMTdBMzAxQUFBMTU0REMyODI1NDRGMEYzNUEwNDY5QThCNURGNDE1
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