
 

Rungsted Ejendomme A/ S
Hovedgaden 41, 2. sal

2970 Hørsholm

CVR-nr. 28 98 87 37

Årsrapport for perioden
1. januar til 31. december 2020

(15. regnskabsår)
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Rungsted Ejendomme A/ S

Ledelsespåtegning

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

januar - 31. december 2020 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 2020 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

januar - 31. december 2020.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Hørsholm, den 11. juni 2021

Direktion

Jesper Vissing
direktør

Bestyrelse

Lea Vissing Jesper Vissing Sophia Panduro 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

2020, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt  regnskabsprak-

sis. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

januar - 31. december 2020 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

noteoplysningerne, 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.
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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 11. juni 2021

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

Peter Nielsen
Statsautoriseret  revisor
M NE-nr. mne35465

- 5 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: f

44
9b

9e
dj

T
q2

42
49

08
79



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 2020
St iftet : 13. september 2005
Regnskabsår: 15. regnskabsår

Hjemsted: Hørsholm

Bestyrelse Lea Vissing 
Jesper Vissing 
Sophia Panduro 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

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

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på kr. 1.387.858, og selskabets balance pr.

31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 56.301.431.

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 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 418.307 194.417

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakt iver 3 -53.640 -34.861

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 364.667 159.556

Værdireguleringer af investeringsakt iver 4 -1.268.890 -663.051

Resultat før finansielle poster -904.223 -503.495

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 1.290.748 6.684.061

Finansielle indtægter 5 951.822 881.724

Finansielle omkostninger 6 -61.122 -177.424

Resultat før skat 1.277.225 6.884.866

Skat  af årets resultat 7 110.633 -108.470

Periodens resultat 1.387.858 6.776.396

Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode 580.291 5.487.811

Overført  resultat 807.567 1.288.585

1.387.858 6.776.396
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Rungsted Ejendomme A/ S

Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 8 13.000.000 14.000.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 9 286.768 113.231

M aterielle anlægsaktiver 13.286.768 14.113.231

Kapitalandele i associerede virksomheder 10 36.182.523 51.451.751

Andre værdipapirer og kapitalandele 11 11.232.493 10.330.782

Andre t ilgodehavender 11 3.000.000 0

Finansielle anlægsaktiver 50.415.016 61.782.533

Anlægsaktiver i alt 63.701.784 75.895.764

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 995.319 560.622

Andre t ilgodehavender 98.934 19.969

Tilgodehavender 1.094.253 580.591

Likvide beholdninger 101.037 215.534

Omsætningsaktiver i alt 1.195.290 796.125

Aktiver i alt 64.897.074 76.691.889
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Rungsted Ejendomme A/ S

Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode 32.052.023 31.471.732

Overført  resultat 23.749.408 22.941.840

Egenkapital 56.301.431 54.913.572

Hensættelse t il udskudt  skat 2.429.694 3.439.014

Hensatte forpligtelser i alt 2.429.694 3.439.014

Gæld t il realkredit inst itut ter 1.583.014 1.688.875

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 3.876.456 16.190.621

Deposita 55.812 217.773

Langfristede gældsforpligtelser 12 5.515.282 18.097.269

Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 12 107.276 108.982

Leverandører af varer og t jenesteydelser 459.381 15.774

Anden gæld 84.010 117.278

Kortfristede gældsforpligtelser 650.667 242.034

Gældsforpligtelser i alt 6.165.949 18.339.303

Passiver i alt 64.897.074 76.691.889

Eventualforpligtelser 13

Pantsætninger og sikkerhedsst illelser 14
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Rungsted Ejendomme A/ S

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-

kapital

Reserve for

net toopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 31.471.732 22.941.841 54.913.573

Årets resultat 0 580.291 807.567 1.387.858

Egenkapital 31. december 2020 500.000 32.052.023 23.749.408 56.301.431
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/ S for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med t ilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

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

Årsrapporten for 2020 er aflagt  i kr.

Generelt om indregning og måling

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

guleringer af finansielle akt iver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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

selskabet , og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

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

selskabet , og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

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

pligtelser som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.

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

konstant  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

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 .

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

omkostninger.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

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

omsætning indregnes på t idspunktet  for levering og risikoens overgang, såfremt  indtægten kan

opgøres pålideligt . Omsætningen opgøres efter fradrag af moms, afgifter og rabat ter.

Driftsomkostninger

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

reparat ion og vedligeholdelse, el, varme, ejendomsskat ter og ejerforeningsbidrag mv., idet  omfang

omkostningerne ikke afholdes af lejerne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfat ter omkostninger vedrørende reklame og anden administ ra-

t ion.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfat ter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-

kostninger t il social sikring mv. t il selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er frat rukket

modtagne godtgørelser fra offent lige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-

akt iver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-

ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

regnskabsåret . Finansielle poster omfat ter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-

ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapi-

rer, gæld og t ransakt ioner i fremmed valuta, amort isering af finansielle akt iver og forpligtelser samt

t illæg og godtgørelse under acontoskat teordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dat tervirk-

somheders resultat  efter skat  efter fuld eliminering af intern avance/ tab.

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virk-

somheders resultat  efter skat  efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/ tab.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

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 sam-

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

virksomheder med skat temæssigt  underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-

net  anvende 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 resultat -

opgørelsen 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.

Balancen

M aterielle anlægsaktiver

Produkt ionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles t il kostpris med

fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget  er kostpris med fradrag af forventet  restværdi efter afslut tet  brugst id.

Kostpris omfat ter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte t ilknyt tet  anskaffelsen indt il det  t ids-

punkt , hvor akt ivet  er klar t il brug. For egne fremst illede akt iver omfat ter kostprisen direkte og indi-

rekte omkostninger t il materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret  på følgende vurdering af akt ivernes forventede brugs-

t ider og restværdier:

 Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

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

dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det  formål at  opnå afkast

af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast  og/ eller kapitalgevinst  ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse t il kostpris omfat tende anskaffelsespris inkl. købs-

omkostninger. 
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfat ter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte t ilknyt tet  anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger t il lønfor-

brug, materialer, komponenter og underleverandører indt il det  t idspunkt , hvor akt ivet  er klar t il at

blive taget  i brug.

Renteomkostninger på lån optaget  direkte t il f inansiering af opførelsen af investeringsejendomme

indregnes i kostprisen i opførelsesperioden. 

Dagsværdien er udt ryk for den pris ejendommen kan handles t il mellem velinformerede og villige

parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fast læggelse af dagsværdi medfører væsent lige

regnskabsmæssige skøn.

Dagsværdien måles på grundlag af en afkastbaseret  model med udgangspunkt  i

investeringsejendommenes forventede afkast  og et  af ledelsen vurderet  markedskomformt

afkastkrav. Ved målingen tages hensyn t il udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering t il

markedsleje. 

I det  omfang, der er t ilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår

disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi. 

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dat tervirksomheder og associerede virksomheder måles i moderselskabsregnskabet

efter den indre værdis metode.

Kapitalandele i dat tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles t il den

forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort  efter koncernens regnskabspraksis

med fradrag eller t illæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med t illæg af resterende

merværdier og posit iv goodwill opgjort  efter overtagelsesmetoden. Negat iv goodwill indregnes i re-

sultatopgørelsen ved købet  af kapitalandelen. Vedrører den negat ive goodwill overtagne eventual-

forpligtelser, indtægtsføres negat iv goodwill først , når eventualforpligtelserne er afviklet  eller bort -

faldet .

Kapitalandele i dat tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabs-

mæssig 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 , indreg-

nes det  resterende beløb under hensat te forpligtelser.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Net toopskrivning af kapitalandele i dat tervirksomheder, associerede virksomheder og

kapitalinteresser bindes som reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode under eg-

enkapitalen, i det  omfang den regnskabsmæssige værdi overst iger kostprisen. Udbyt ter fra dat ter-

virksomheder, 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.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsakt iver samt kapitalandele i dat -

tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt  for indikat ioner på

værdiforringelse, ud over det  som udt rykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

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

indikat ion på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis

der foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretag-

es nedskrivning på individuelt  niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfat ter kassebeholdning samt indestående i pengeinst itut ter.

Egenkapital

Udbytte

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

pligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

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

rende arbejder, omstruktureringer mv. Hensat te forpligtelser indregnes, når selskabet  som følge af

en t idligere 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 betalte acontoskat ter.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og t ilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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

regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den plan-

lagte anvendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt  skat  måles t il net toreali-

sat ionsværdi.

Gældsforpligtelser

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

holdte 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 mellem net toprovenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lå-

neperioden.

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

kontantværdi på lånoptagelsest idspunktet  reguleret  med en over afdragst iden foretaget  amort ise-

ring af lånets kursregulering på optagelsest idspunktet .

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

leasingkontrakter.

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

den 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. Valuta-

kursdifferencer, der opstår mellem t ransakt ionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes

i resultatopgørelsen som en finansiel post . Hvis valutainst rumenter anvendes t il sikring af fremt i-

dige pengest rømme, indregnes urealiserede værdireguleringer direkte på egenkapitalen i dagsvær-

direserven.
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

2020
kr.

2019
kr.

2 Personaleomkostninger

0 0

Gennemsnit ligt  antal beskæft igede medarbejdere 1 1

3 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsakt iver 53.640 34.861

53.640 34.861

4 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdiregulering af investeringsejendom -1.268.890 -663.051

Værdiregulering investeringsejendomme -1.268.890 -663.051

-1.268.890 -663.051

5 Finansielle indtægter

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
t ilgodehavender, der er anlægsakt iver 595.711 839.379

Renteindtægter fra associerede virksomheder 77.974 42.345

Andre finansielle indtægter 278.137 0

 951.822 881.724
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

2020
kr.

2019
kr.

6 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger t ilknyt tede virksomheder 49.199 166.802

Andre finansielle omkostninger 11.923 10.622

 61.122 177.424

7 Skat af årets resultat

Regulering af udskudt  skat -1.009.320 -71.710

Udenlandsk skat 912.052 180.180

Sambeskatningsbidrag -13.365 0

-110.633 108.470

8 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 11.710.449

Tilgang i årets løb 268.890

Kostpris 31. december 2020 11.979.339

Værdireguleringer 1. januar 2020 2.289.551

Årets værdireguleringer -1.268.890

Værdireguleringer 31. december 2020 1.020.661

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 13.000.000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene:

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
ledelsen indhentet  indikat ioner af markedsmæssige afkast  af t ilsvarende ejendomme i forbindelse
med opgørelsen af dagsværdien pr. 31. december 2020. Årets værdiberegning af ejendommene er
baseret  på et  est imeret  afkastkrav på 5,6% mod 5,8% i 2019. 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

9 M aterielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2020 174.306

Tilgang i årets løb 227.177

Kostpris 31. december 2020 401.483

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 61.075

Årets afskrivninger 53.640

Af- og nedskrivninger 31. december 2020 114.715

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 286.768
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

2020
kr.

2019
kr.

10 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 2020 19.980.019 19.980.019

Afgang i årets løb -15.849.519 0

Kostpris 31. december 2020 4.130.500 19.980.019

Værdireguleringer 1. januar 2020 31.471.732 25.983.921

Årets afgang 15.848.357 0

Årets resultat 1.291.909 7.175.133

Udbyt te modtaget -16.559.975 -1.556.250

Anden regulering 0 -131.072

Værdireguleringer 31. december 2020 32.052.023 31.471.732

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 36.182.523 51.451.751

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

InvestDanmark ApS Hørsholm %50,00 34.160.874 1.672.739

K/ S M ünchen-Atrium Hørsholm %20,00 95.343.168 2.643.217

Komplementar M ünchen-Atrium ApS Hørsholm %20,00 167.259 5.640

K/ S Offenbach Kaiserleist , likvideret Hørsholm %33,61 126.476 -77.248

Komplementar Offenbach Kaiserleist  ApS,
likvideret Hørsholm %33,61 163.614 -4.831

K/ S Darmstadt  City, likvideret Hørsholm %23,75 327.436 -196.282

Darmstadt  City ApS, likvideret Hørsholm %23,75 205.698 -119

130.494.525 4.043.116
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

11 Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipa-

pirer og kapi-

talandele

Andre t ilgode-

havender

Kostpris 1. januar 2020 5.793.600 0

Tilgang i årets løb 306.000 3.000.000

Kostpris 31. december 2020 6.099.600 3.000.000

Opskrivninger 1. januar 2020 4.537.182 0

Årets opskrivninger 595.711 0

Opskrivninger 31. december 2020 5.132.893 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 11.232.493 3.000.000

12 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 1.797.857 1.690.290 107.276 1.155.988

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 16.190.621 3.876.456 0 0

Deposita 217.773 55.812 0 0

18.206.251 5.622.558 107.276 1.155.988
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Rungsted Ejendomme A/ S

Noter til årsrapporten

13 Eventualforpligtelser

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 rat ionsselskab i sambeskatningen.

Selskabet  har investeret  i ejendomsandele og hæfter i henhold t il vedtægterne for de respekt ive
selskaber.

14 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld på kr. 1.690.290, er der st illet  pant  i investeringsejendomme med en
samlet  regnskabsmæssig værdi på kr. 6.000.000. Det  t inglyste pant  udgør samlet  kr. 2.120.000. 
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Årsrapporten er fremlagt  og godkendt  på selskabets
ordinære generalforsamling den 
 11. juni 2021
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Rungsted Ejendomme A/ S



Ledelsespåtegning



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



januar - 31. december 2020 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 2020 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.



januar - 31. december 2020.



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



ningen omhandler.



Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.



Hørsholm, den 11. juni 2021



Direktion



Jesper Vissing
direktør



Bestyrelse



Lea Vissing Jesper Vissing Sophia Panduro 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



2020, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt  regnskabsprak-



sis. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.



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



finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.



januar - 31. december 2020 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



noteoplysningerne, 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.
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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 11. juni 2021



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 2020
St iftet : 13. september 2005
Regnskabsår: 15. regnskabsår



Hjemsted: Hørsholm



Bestyrelse Lea Vissing 
Jesper Vissing 
Sophia Panduro 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



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



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold



Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på kr. 1.387.858, og selskabets balance pr.



31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 56.301.431.



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 2020
kr.



2019
kr.



Bruttofortjeneste 418.307 194.417



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakt iver 3 -53.640 -34.861



Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 364.667 159.556



Værdireguleringer af investeringsakt iver 4 -1.268.890 -663.051



Resultat før finansielle poster -904.223 -503.495



Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 1.290.748 6.684.061



Finansielle indtægter 5 951.822 881.724



Finansielle omkostninger 6 -61.122 -177.424



Resultat før skat 1.277.225 6.884.866



Skat  af årets resultat 7 110.633 -108.470



Periodens resultat 1.387.858 6.776.396



Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode 580.291 5.487.811



Overført  resultat 807.567 1.288.585



1.387.858 6.776.396



- 8 -



T
hi



s 
do



cu
m



en
t h



as
 e



si
gn



at
ur



 A
gr



ee
m



en
t-



ID
: f



44
9b



9e
dj



T
q2



42
49



08
79











Rungsted Ejendomme A/ S



Balance 31. december



Note 2020
kr.



2019
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 8 13.000.000 14.000.000



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 9 286.768 113.231



M aterielle anlægsaktiver 13.286.768 14.113.231



Kapitalandele i associerede virksomheder 10 36.182.523 51.451.751



Andre værdipapirer og kapitalandele 11 11.232.493 10.330.782



Andre t ilgodehavender 11 3.000.000 0



Finansielle anlægsaktiver 50.415.016 61.782.533



Anlægsaktiver i alt 63.701.784 75.895.764



Tilgodehavender hos associerede virksomheder 995.319 560.622



Andre t ilgodehavender 98.934 19.969



Tilgodehavender 1.094.253 580.591



Likvide beholdninger 101.037 215.534



Omsætningsaktiver i alt 1.195.290 796.125



Aktiver i alt 64.897.074 76.691.889
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Rungsted Ejendomme A/ S



Balance 31. december



Note 2020
kr.



2019
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 500.000 500.000



Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode 32.052.023 31.471.732



Overført  resultat 23.749.408 22.941.840



Egenkapital 56.301.431 54.913.572



Hensættelse t il udskudt  skat 2.429.694 3.439.014



Hensatte forpligtelser i alt 2.429.694 3.439.014



Gæld t il realkredit inst itut ter 1.583.014 1.688.875



Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 3.876.456 16.190.621



Deposita 55.812 217.773



Langfristede gældsforpligtelser 12 5.515.282 18.097.269



Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 12 107.276 108.982



Leverandører af varer og t jenesteydelser 459.381 15.774



Anden gæld 84.010 117.278



Kortfristede gældsforpligtelser 650.667 242.034



Gældsforpligtelser i alt 6.165.949 18.339.303



Passiver i alt 64.897.074 76.691.889



Eventualforpligtelser 13



Pantsætninger og sikkerhedsst illelser 14
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Rungsted Ejendomme A/ S



Egenkapitalopgørelse



 



Virksomheds-



kapital



Reserve for



net toopskriv-



ning efter den



indre værdis



metode



Overført



resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2020 500.000 31.471.732 22.941.841 54.913.573



Årets resultat 0 580.291 807.567 1.387.858



Egenkapital 31. december 2020 500.000 32.052.023 23.749.408 56.301.431
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Rungsted Ejendomme A/ S for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med



årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med t ilvalg af regler fra



regnskabsklasse C.



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



Årsrapporten for 2020 er aflagt  i kr.



Generelt om indregning og måling



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



guleringer af finansielle akt iver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-



kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



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



selskabet , og akt ivets værdi kan måles pålideligt .



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



selskabet , og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .



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



pligtelser som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.



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



konstant  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



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 .



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



omkostninger.
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Nettoomsætning



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



omsætning indregnes på t idspunktet  for levering og risikoens overgang, såfremt  indtægten kan



opgøres pålideligt . Omsætningen opgøres efter fradrag af moms, afgifter og rabat ter.



Driftsomkostninger



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



reparat ion og vedligeholdelse, el, varme, ejendomsskat ter og ejerforeningsbidrag mv., idet  omfang



omkostningerne ikke afholdes af lejerne.



Andre eksterne omkostninger



Andre eksterne omkostninger omfat ter omkostninger vedrørende reklame og anden administ ra-



t ion.



Personaleomkostninger



Personaleomkostninger omfat ter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-



kostninger t il social sikring mv. t il selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er frat rukket



modtagne godtgørelser fra offent lige myndigheder.



Af- og nedskrivninger



Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-



akt iver.



Værdiregulering af investeringsejendomme



Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-



ringsejendomme.



Finansielle indtægter og omkostninger



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



regnskabsåret . Finansielle poster omfat ter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-



ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapi-



rer, gæld og t ransakt ioner i fremmed valuta, amort isering af finansielle akt iver og forpligtelser samt



t illæg og godtgørelse under acontoskat teordningen mv.



Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser



I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dat tervirk-



somheders resultat  efter skat  efter fuld eliminering af intern avance/ tab.



I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virk-



somheders resultat  efter skat  efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/ tab.
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



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 sam-



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



virksomheder med skat temæssigt  underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-



net  anvende 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 resultat -



opgørelsen 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.



Balancen



M aterielle anlægsaktiver



Produkt ionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles t il kostpris med



fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.



Afskrivningsgrundlaget  er kostpris med fradrag af forventet  restværdi efter afslut tet  brugst id.



Kostpris omfat ter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte t ilknyt tet  anskaffelsen indt il det  t ids-



punkt , hvor akt ivet  er klar t il brug. For egne fremst illede akt iver omfat ter kostprisen direkte og indi-



rekte omkostninger t il materialer, komponenter, underleverandører og løn.



Der foretages lineære afskrivninger baseret  på følgende vurdering af akt ivernes forventede brugs-



t ider og restværdier:



 Brugstid Restværdi



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %



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



dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det  formål at  opnå afkast



af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast  og/ eller kapitalgevinst  ved videresalg.



Investeringsejendomme måles ved anskaffelse t il kostpris omfat tende anskaffelsespris inkl. købs-



omkostninger. 
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfat ter anskaffelsesprisen og omkostninger



direkte t ilknyt tet  anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger t il lønfor-



brug, materialer, komponenter og underleverandører indt il det  t idspunkt , hvor akt ivet  er klar t il at



blive taget  i brug.



Renteomkostninger på lån optaget  direkte t il f inansiering af opførelsen af investeringsejendomme



indregnes i kostprisen i opførelsesperioden. 



Dagsværdien er udt ryk for den pris ejendommen kan handles t il mellem velinformerede og villige



parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fast læggelse af dagsværdi medfører væsent lige



regnskabsmæssige skøn.



Dagsværdien måles på grundlag af en afkastbaseret  model med udgangspunkt  i



investeringsejendommenes forventede afkast  og et  af ledelsen vurderet  markedskomformt



afkastkrav. Ved målingen tages hensyn t il udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering t il



markedsleje. 



I det  omfang, der er t ilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår



disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi. 



Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser



Kapitalandele i dat tervirksomheder og associerede virksomheder måles i moderselskabsregnskabet



efter den indre værdis metode.



Kapitalandele i dat tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles t il den



forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort  efter koncernens regnskabspraksis



med fradrag eller t illæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med t illæg af resterende



merværdier og posit iv goodwill opgjort  efter overtagelsesmetoden. Negat iv goodwill indregnes i re-



sultatopgørelsen ved købet  af kapitalandelen. Vedrører den negat ive goodwill overtagne eventual-



forpligtelser, indtægtsføres negat iv goodwill først , når eventualforpligtelserne er afviklet  eller bort -



faldet .



Kapitalandele i dat tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabs-



mæssig 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 , indreg-



nes det  resterende beløb under hensat te forpligtelser.
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Net toopskrivning af kapitalandele i dat tervirksomheder, associerede virksomheder og



kapitalinteresser bindes som reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode under eg-



enkapitalen, i det  omfang den regnskabsmæssige værdi overst iger kostprisen. Udbyt ter fra dat ter-



virksomheder, 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.



Værdiforringelse af anlægsaktiver



Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsakt iver samt kapitalandele i dat -



tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt  for indikat ioner på



værdiforringelse, ud over det  som udt rykkes ved afskrivning.



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.



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



indikat ion på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis



der foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretag-



es nedskrivning på individuelt  niveau.



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger omfat ter kassebeholdning samt indestående i pengeinst itut ter.



Egenkapital



Udbytte



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



pligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på generalforsamlingen.



Hensatte forpligtelser



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



rende arbejder, omstruktureringer mv. Hensat te forpligtelser indregnes, når selskabet  som følge af



en t idligere 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 betalte acontoskat ter.
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Skyldige og t ilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende



sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



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



regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den plan-



lagte anvendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt  skat  måles t il net toreali-



sat ionsværdi.



Gældsforpligtelser



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



holdte 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 mellem net toprovenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lå-



neperioden.



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



kontantværdi på lånoptagelsest idspunktet  reguleret  med en over afdragst iden foretaget  amort ise-



ring af lånets kursregulering på optagelsest idspunktet .



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



leasingkontrakter.



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



den 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. Valuta-



kursdifferencer, der opstår mellem t ransakt ionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes



i resultatopgørelsen som en finansiel post . Hvis valutainst rumenter anvendes t il sikring af fremt i-



dige pengest rømme, indregnes urealiserede værdireguleringer direkte på egenkapitalen i dagsvær-



direserven.
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



2020
kr.



2019
kr.



2 Personaleomkostninger



0 0



Gennemsnit ligt  antal beskæft igede medarbejdere 1 1



3 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver



Afskrivninger materielle anlægsakt iver 53.640 34.861



53.640 34.861



4 Værdireguleringer af investeringsaktiver



Værdiregulering af investeringsejendom -1.268.890 -663.051



Værdiregulering investeringsejendomme -1.268.890 -663.051



-1.268.890 -663.051



5 Finansielle indtægter



Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
t ilgodehavender, der er anlægsakt iver 595.711 839.379



Renteindtægter fra associerede virksomheder 77.974 42.345



Andre finansielle indtægter 278.137 0



 951.822 881.724
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



2020
kr.



2019
kr.



6 Finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger t ilknyt tede virksomheder 49.199 166.802



Andre finansielle omkostninger 11.923 10.622



 61.122 177.424



7 Skat af årets resultat



Regulering af udskudt  skat -1.009.320 -71.710



Udenlandsk skat 912.052 180.180



Sambeskatningsbidrag -13.365 0



-110.633 108.470



8 Aktiver der måles til dagsværdi



Investerings-



ejendomme



Kostpris 1. januar 2020 11.710.449



Tilgang i årets løb 268.890



Kostpris 31. december 2020 11.979.339



Værdireguleringer 1. januar 2020 2.289.551



Årets værdireguleringer -1.268.890



Værdireguleringer 31. december 2020 1.020.661



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 13.000.000



Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene:



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
ledelsen indhentet  indikat ioner af markedsmæssige afkast  af t ilsvarende ejendomme i forbindelse
med opgørelsen af dagsværdien pr. 31. december 2020. Årets værdiberegning af ejendommene er
baseret  på et  est imeret  afkastkrav på 5,6% mod 5,8% i 2019. 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



9 M aterielle anlægsaktiver



Andre anlæg,



driftsmateriel



og inventar



Kostpris 1. januar 2020 174.306



Tilgang i årets løb 227.177



Kostpris 31. december 2020 401.483



Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 61.075



Årets afskrivninger 53.640



Af- og nedskrivninger 31. december 2020 114.715



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 286.768
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



2020
kr.



2019
kr.



10 Kapitalandele i associerede virksomheder



Kostpris 1. januar 2020 19.980.019 19.980.019



Afgang i årets løb -15.849.519 0



Kostpris 31. december 2020 4.130.500 19.980.019



Værdireguleringer 1. januar 2020 31.471.732 25.983.921



Årets afgang 15.848.357 0



Årets resultat 1.291.909 7.175.133



Udbyt te modtaget -16.559.975 -1.556.250



Anden regulering 0 -131.072



Værdireguleringer 31. december 2020 32.052.023 31.471.732



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 36.182.523 51.451.751



Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således: 



Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat



InvestDanmark ApS Hørsholm %50,00 34.160.874 1.672.739



K/ S M ünchen-Atrium Hørsholm %20,00 95.343.168 2.643.217



Komplementar M ünchen-Atrium ApS Hørsholm %20,00 167.259 5.640



K/ S Offenbach Kaiserleist , likvideret Hørsholm %33,61 126.476 -77.248



Komplementar Offenbach Kaiserleist  ApS,
likvideret Hørsholm %33,61 163.614 -4.831



K/ S Darmstadt  City, likvideret Hørsholm %23,75 327.436 -196.282



Darmstadt  City ApS, likvideret Hørsholm %23,75 205.698 -119



130.494.525 4.043.116
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



11 Finansielle anlægsaktiver



Andre værdipa-



pirer og kapi-



talandele



Andre t ilgode-



havender



Kostpris 1. januar 2020 5.793.600 0



Tilgang i årets løb 306.000 3.000.000



Kostpris 31. december 2020 6.099.600 3.000.000



Opskrivninger 1. januar 2020 4.537.182 0



Årets opskrivninger 595.711 0



Opskrivninger 31. december 2020 5.132.893 0



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 11.232.493 3.000.000



12 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld



1. januar 2020



Gæld



31. december



2020



Afdrag



næste år



Restgæld



efter 5 år



Gæld t il realkredit inst itut ter 1.797.857 1.690.290 107.276 1.155.988



Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 16.190.621 3.876.456 0 0



Deposita 217.773 55.812 0 0



18.206.251 5.622.558 107.276 1.155.988
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Rungsted Ejendomme A/ S



Noter til årsrapporten



13 Eventualforpligtelser



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 rat ionsselskab i sambeskatningen.



Selskabet  har investeret  i ejendomsandele og hæfter i henhold t il vedtægterne for de respekt ive
selskaber.



14 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for prioritetsgæld på kr. 1.690.290, er der st illet  pant  i investeringsejendomme med en
samlet  regnskabsmæssig værdi på kr. 6.000.000. Det  t inglyste pant  udgør samlet  kr. 2.120.000. 
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