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Virksomhedsbeskrivelse

Formal Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i og
udlejning af fast ejendom, investering i veerdipapirer samt al
virksomhed, som efter direktionens skgn er beslaegtet hermed.

Regnskabsperiode 1. januar 2021 til 31. december 2021

Selskabsoplysninger

Bolbro Villavej 1 B
2960 Rungsted Kyst

Telefon 40251170
CVR.nr. 30551044
E-mail Susanne Larsson <s.janholt@gmail.com>

Direktion

Susanne Janholt Larsson

Revision

REVISOR-TEAM

Registreret revisionspartnerselskab
Rungstedvej 13

2970 Hegrsholm

Telefon 457619 20
Telefax 4576 23 84
CVR.nr. 355194 32
Homepage www.revisor-team.dk
E-mail ms@revisor-team.dk

Kreditinstitut

Nykredit Bank

REVISOR-TEAM
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i aret primeert veeret drift af eiendommen "Rungsted Havn 1".

Regnskabsaret
Det er ledelsens opfattelse, at alle vaesentlige oplysninger til bedemmelse af selskabets samlede
stilling, arets resultat og den finansielle udvikling fremgar af arsrapporten.

Arets regnskabsmaessige resultat efter skat udger kr. 52.336.

Der er ikke efter ledelsens skan indtruffet betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udlgb, der
vil pavirke vurderingen af arsrapporten.

Den forventede udvikling
Den forlgbne del af indeveerende regnskabsar, er forlgbet tilfredsstillende.

Der forventes i det kommende ar en tilfredsstillende indtjening.

REVISOR-TEAM
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Ledelsespategning

Ledelsen har i dag behandlet og vedtaget arsregnskabet for 2021.

| tilknytning til den af os aflagte arsrapport skal vi erkleere,
at arsregnskabet giver et retvisende billede af aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat,
at arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning,

at den valgte regnskabspraksis er hensigtsmaessig og er uaendret i forhold til tidligere ar,
bortset fra de under anvendt regnskabspraksis, eventuelt anfarte aendringer,

at ledelsen fortsat anser betingelserne for at fraveelge revision for opfyldt,

at ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 30. juni 2022

| direktionen: /
) A avro o

Susanne Janholt Larsson

REVISOR-TEAM
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Rungsted Havn 1 ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har opstillet arsregnskabet for Rungsted Havn 1 ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 til 31.
december 2021, pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og Internationel Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
professionel kompetence oa forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os il
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Harsholm, den 30. juni 2022
REVISOR-TEAM

Registreret revisionspartnerselskab
CVR.nr. 35 51 94 3

Mogns Schougaard
Registreret Revisor
MNE-nr. 1278

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

REGNSKABSGRUNDLAG

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser,
efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B, samt almindelig anerkendt dansk regnskabspraksis.

Selskabet har valgt herudover at fglge nedenstaende regler for regnskabsklasse C:
* Noteoplysninger vedragrende anlaegsaktiver.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta
Indtaegter og omkostninger er i det vaesentligste modtaget og afholdt i DKK.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner pa transaktionsdagens kurs, hvor dette er
muligt og ellers til en gennemsnitskurs.

Tilgodehavender, geeld og andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens kurs.

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster og kurstab er medtaget i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Selskabet bruger ikke finansielle instrumenter til sikring af modvaerdien i danske kroner, af
balanceposter i fremmed valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtigelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger med de belgb, der vedrerer regnskabsaret, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGORELSEN

Indtagts- og omkostningskriterium
Indtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets
udlab.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten er et sammendrag af posterne "nettoomsaetning"”, "vareforbrug", og "andre eksterne
omkostninger".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger, autodrift og administrationsomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lean og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillzegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Selskabsskat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuel skat er opgjort med udgangspunkt i arets resultat far skat, korrigeret for ikke skattepligtige
indtaegter og omkostninger.

Udskudt skat er hensat med skatten af alle tidsmaessige forskelle mellem det regnskabsmaessige og
skattemaessige resultat.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN
ANLAGSAKTIVER

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til egendommenes handelsvaerdi. £ndringer i
dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgares vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfalgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pé investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre finansielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender, omfattende huslejedepositum, er efter vurdering optaget til den veaerdi, hvortil de
forventes at indga.

OMSZATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Andre tilgodehavender er, efter vurdering, optaget til den vaerdi, hvortil de forventes at indga.
Veardipapirer

Veerdipapirer, der indregnes under omsaetningsaktiver, males til dagsvaerdi pa balancedagen.
Veerdiregulering indregnes i resultatopgarelsen.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

FORPLIGTELSER OG EGENKAPITAL

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tiilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z££ndring i udskudt skat
som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Gald

Geeldsforpligtelser, som omfatter kreditinstitutter, leverandgrer af varer og tjenesteydelser,
selskabsskat samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Det foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

REVISOR-TEAM
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Resultatopggrelse for perioden 1.

januar til 31. december

Note

BRUTTOFORTJENESTE

Personaleomkostninger

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER

Veerdiregulering investeringsejendomme
Finansielle omkostninger

RESULTAT FOGR SKAT
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Ekstraordineert udbytte udloddet i aret
Overfgrt resultat

Side 11 af 18

2021 2020
516.786 847.127
-355.297 -399.557
161.489 447.570
0 745.000
-92.030 -29.314
69.459 1.163.256
-17.123 -248.548
52.336 914.708
100.000 56.000
200.000 0
-247.664 858.708
52.336 914.708
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Balance pr. 31. december

Note

AKTIVER

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender
Finansielle anlagsaktiver
ANLAEGSAKTIVER
Periodeafgraensningsposter
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

Side 12 af 18

2021 2020

20.800.000 20.800.000
14.500 14.500
20.814.500 20.814.500
169.553 169.553
169.553 169.553
20.984.053 20.984.053
24.460 22.559
12.078 33.747
36.538 56.306
60.847 223.806
97.385 280.112
21.081.438 21.264.165
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Balance pr. 31. december

Note

7
8
9
10

PASSIVER

Virksomhedskapital
Udbytte for regnskabsaret
Overfart resultat

EGENKAPITAL

Henseaettelser til udskudt skat

HENSATTELSER

Prioritetsgeeld
Deposita

Langfristet gaeld

Kortfristet del af langfristet geeld
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristet geeld

GALD

PASSIVER

Forpligtelser og oplysninger:
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtigelser
Kontraktforpligtigelser

Neertstaende parter og ejerforhold
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2021 2020
125.000 125.000
100.000 56.000

11.922.927 12.170.591
12.147.927 12.351.591
3.885.767 3.868.644
3.885.767 3.868.644
3.932.041 4.034.670
440.146 404.146
4.372.187 4.438.816
135.000 135.000
91.429 0
94.000 34.000
355.128 436.114
675.557 605.114
5.047.744 5.043.930
21.081.438 21.264.165
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Side 14 af 18

Noter
2021 2020
1 Personaleomkostninger
Gager, lgnninger og vederlag 349.474 395.054
Pensionsbidrag 3.408 2.840
Andre omkostninger til social sikring 2.415 1.663
355.297 399.557
Det gennemsnitlige antal heltidsbeskaeftigede
medarbejdere 1 1
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat, til betaling 0 0
Arets henszettelse af udskudt skat 17.123 248.548
17.123 248.548

REVISOR-TEAM
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Side 15 af 18

Noter
3 Materielle anlaegsaktiver
Andre

Grunde og anlaeg og

bygninger inventar
Anskaffelsessum 1. januar 2021 17.461.939 201.400
Anskaffelsessum tilgang 0 0
Anskaffelsessum afgang 0 0
Anskaffelsessum 31. december 2021 17.461.939 201.400
Op- og nedskrivninger 1. januar 2021 3.338.061 0
Op- og nedskrivninger 0 0
Op- og nedskrivninger 31. december 2021 3.338.061 0
Afskrivninger 1. januar 2021 0 186.900
Afskrivninger 31. december 2021 0 186.900
Bogfert vaerdi 31. december 2021 20.800.000 14.500
Bogfert veerdi 31. december 2020 20.800.000 14.500

REVISOR-TEAM
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Noter

3 Materielle anleegsaktiver (fortsat)

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 bygning pa i alt 1.617 m2 med flere lejemal.
Investeringsjendommen pa lejet grund er beliggende pa Rungsted Havn.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Foelgende afkastkrav er fastsat for investeringsejendommen:
Erhvervsejendom beliggende i Rungsted, ca. 5,10 %.

Folsomhedsanalyse:
AEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen. En

stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfarer et
2ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommen
reduceres med ca. t.kr. 2.000.

Herudover er anvendt falgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsveerdimalingen:

De udlejede lokaler er udlejet til en leje svarende til den nuvaerende leje pa i gennemsnit ca. kr.
1.000 pr. m2, hvilket anses for at vaere markedslejen.

Investeringsejendommen er vaerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pa ca. kr. 12.700 pr. m2.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

Investerings-

Dagsvardioplysninger ejendom
Dagsveerdi ultimo 20.800.000
Veerdireguleringer i resultatopgarelsen 0

REVISOR-TEAM
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Noter
2021 2020
4 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000
Udvidelse af virksomhedskapital 0 0
Virksomhedskapital 31. december 125.000 125.000
Virksomhedskapitalen bestar af anparter a nom. DKK 1.000 eller multipla heraf.
Selskabet har i de seneste ar haft falgende sendringer i kapitalforholdene:
Kapitaludvidelse:
Stiftelse, kurs 5.801,15 27.06.2007 125.000
5 Udskudt skat
Hensaettelse 1. januar 3.868.644 3.620.096
Arets regulering 17.123 248.548
Hensaettelse 31. december 3.885.767 3.868.644
6 Langfristet geeld
Af den langfristede geeld forfalder 2.663.494 3.419.670

efter 5 ar eller mere.

REVISOR-TEAM
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Noter

7

10

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter til bogfart veerdi kr. 4.067.041 pr. 31. december 2021,
er udstedt pantebrev stort kr. 1.700.000 samt kr. 3.274.000 i matr. nr. 0029F Rungsted By,
Rungsted. Den bogfarte veerdi af grunde og bygninger andrager kr. 20.800.000 pr. 31. december
2021.

Eventualforpligtigelser

Ingen ledelsen bekendt.

Kontraktforpligtigelser

Selskabet har indgaet lejekontrakter vedrgrende selskabets ejendom.

Nzrtstaende parter og ejerforhold

Ejerforhold Falgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som
ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af
virksomhedskapitalen:

Susanne Janholt Larsson
Hjemmehgarende i Harsholm kommune

Neertstaende parter Susanne Janholt Larsson
Bolbro Villavej 1 B
2960 Rungsted Kyst

Kapitalejer
@vrige neertstaende parter Selskabets ledelse
Transaktioner Lgbende mellemregninger med ledelsen og tilknyttede

virksomheder forrentes pa markedsvilkar.

Herudover har der ikke i arets lgb veeret gennemfart
transaktioner med direktion, ledende medarbejdere, vaesentlige
kapitalejere, tilknyttede virksomheder eller andre neertstaende
parter.
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