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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2013 - 31. december
2013 for Ejendomsselskabet Rungstedvej 41 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, séledes at arsrapporten giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for
de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hersholm, den 10. juni 2014
I direktione
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Rungstedvej 41 ApS

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Rungstedvej 41 ApS for regnskabsaret 1.
januar 2013 - 31. december 2013, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar ,

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og
udforer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belegb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er
at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere
vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige
sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafheengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrsrende forstaelse af revisionen
Ledelsen har vurderet, at den i regnskabet optagne investeringsejendom har en veerdi pa 12,750
mio. kr. baseret pa en afkastprocent pa 6,0 %.

Uden at modificere vor konklusion henviser vi til oplysningerne i note 2, hvor ledelsen har
beskrevet usikkerheden ved maling af ejendommen. Vi har ikke fundet grundlag for at anleegge en
anden vurdering.

Supplerende oplysninger vedrerende andre forhold
Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi oplyse, at selskabet i strid med &rsregnskabsloven
ikke har udarbejdet arsrapporten rettidigt, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 10. juni 2014

CHRISTENSEN KJZARULFF

Statsaut(misi;lzkﬁeselskab

Peter Lund
Statsautoriseret revigor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabet driver virksomhed med udlejning af fast ejendom.

Us=dvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendom er optaget til dagsveardi kr. 12.750.000 ved et afkastkrav pd 6 %. Som folge af
ejendommens indretning og tidligere funktion som privathospital er veerdien beheeftet med
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger kr. -2.032.786.
Egenkapitalen udger kr. -926.798.

Arets resultat anses ikke som tilfredsstillende.

Selskabet har tabt hele selskabskapitalen pr. 31. december 2013 jf. omtalen af den gkonomiske
situation mv. i note 1 til regnskabet.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet yderligere begivenheder, som vasentligt vil
kunne pévirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rungstedvej 41 ApS for 1. januar 2013 - 31. december 2013 er
aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Korrektion af fejl i arsregnskab tidligere ar
I forbindelse med regnskabsafleeggelsen for 2013 konstateredes, at der fejlagtigt ikke var indregnet
en negativ markedsveardi af en renteswap med kr. 1.800.813.

Ved korrektion heraf er egenkapitalen pr. 1. januar 2013 reduceret med kr. 1.800.813.

Sammenligningstal er tilpasset i overensstemmelse hermed.

Selskabets arsregnskab er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

1 resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragh
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmessige vaerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver bliver gennemgéet arligt
for at afgere, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal
afskrivning. Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.

RESULTATOPGORELSE

Nettoomsaetning

Nettoomsatning ved salg indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber
har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med séléet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer og operationelle leasingsomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan, udbytter samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom veerdianszttes til dagsvaerdi. Vardiregulering foretages over resultatopgerelsen

Opgerelsen til dagsvaerdi foretages af ledelsen. Mélingen sker pa baggrund af en afkastbaseret
markedsveardi. Nettoindtegten - beregnes som mulige lejeindtzgter inclusive tomgang fratrukket
driftsomkostninger - kapitaliseres med et fastsat markedsbaseret afkastskrav.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en s&rskilt post under egenkapitalen. Forslag
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis
Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gacldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort p4 grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
maéles til den veerdi, 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt
skat som folge af ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende ér er
anvendt en skattesats pa 24,50%.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse
af den effektive rente, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets restgeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som I&nets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 14nets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Finansielle instrumenter (renteswap) i form af indgiede aftaler om rentesikring verdiansettes til
kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfolgende indregnes renteswappen til
dagsverdien pé balancedagen. Arets regulering af dagsvardien pa renteswappen fores direkte p&
egenkapitalen. Dagsvardien er opgjort af leveranderen af aftalen. Verdien af renteswappen indgar i
beregningen af andelsverdien.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse

Note 2013 2012

BRUTTORESULTAT ..ottt rereerrenc oo eessesesenens 766.550 765.171
Regulering af ejendom til dagsveerdi ......ccecvveeeemrecrecrncneccnenne 3 -2.250.000 0
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER .....cccoveveccrnrnen. -1.483.450 765.171
Finansielle idt@ELET ....c.cccvveverererrercriererrerererec e senene 4 0 3.752
Finansielle omkostninger ........coovveeeresecerirnemnene e 5 -748.244 -689.164
RESULTAT FOR SKAT ...ttt -2.231.694 79.759
Skat af Arets reSultat .....c.oocvreceei i 6 198.908 15.628
ARETS RESULTAT ...oooverrrerteetetnsestes st seesssaessssesasssnasscsesens -2.032.786 95.387
OVERSKUDSDISPONERING:

Udbytte for regnskabsaret .......c..cccoeeeerrreeeerereneneereeeneseereeseceenes 0 0
OVerfart reSultat .......occvvevevenrerne et -2.032.786 95.387
Disponeret i alt ....ceoeeveeeerrerreeeeeree e -2.032.786 95.387
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ANLAGSAKTIVER:

Materielle anlegsaktiver:
Investeringsejendom

Materielle anlegsaktiver i alt
ANLEGSAKTIVERIALT
OMSZAETNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:

Selskabsskat
Udskudt skatteaktiv
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger
OMSZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERTALT

Balance

AKTIVER
Note

Side 9

31/12-12

15.000.000

15.000.000

15.000.000

18.850
0

18.850

3.365.453

3.384.303

18.384.303




Balance

PASSIVER

EGENKAPITAL:

AnpartsKapital.........coeoeevenevinrereenncn s
Overfort overskud ......occvreincricircccr e
Henlagt udbytte....ccocoveevriieieiiniicecrrcncnnrese e

EGENKAPITAL TALT ..ottt e

HENSATTE FORPLIGTELSER:

TUASKUAL SKAL ceviiiereetee it eiierieseseseseeresssesrnrreressesssnaasenans

HENSATTE FORPLIGTELSER TALT ...

GALDSFORPLIGTELSER:

Langfristede geldsforpligtelser:

Anden geld ..o
Langfristet geeld til realkreditinstitutter.........cooviiinncnnnee.

Langfristede geeldsforpligtelserialt ..o

Kortfristede geeldsforpligtelser:

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser ...................
Geld til pengeinStitit .....ceeeeeererireerer i
Mellemregning associerede selskaber.........cocvviniiniinnnnne,
SEISKADSSKAL ...veeervereerrecrecricereeereteeer et
PeriodeafgreensningSposter .....covieieereeneiesinnesss e
ANden ZEIA ..o e

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt ......cceceevveriiniiinininiennne.
GALDSFORPLIGTELSER T ALT ..ot

PASSIVER T ALT ..ottt

Okonomisk SITUATION ...ceccreeirrecerrerererre s
Usikkerhed ved indregning og maling........cceeeeecerecrrecreenencs
Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv........c.cceveeene
Pantsatninger og sikkerhedsstillelSer ........ccovvicviiniiiininnne
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Note

31/12-13 31/12-12
125.000 125.000
-1.051.798 676.980
0 0
-926.798 801.980
0 200.358
0 200.358
1.496.805 4.450.231
8.343.661 8.712.483
9.840.466 13.162.714
366.559 349.838
53.044 0
4.814.190 3.844.413
0 0
238.782 0
25.000 25.000
5.497.575 4.219.251
15.338.041 17.381.965
14.411.243 18.384.303




Noter
1 Okonomisk situation
Selskabet har tabt selskabskapitalen, og underbalancen er i alt veesentlighed finansieret af de to
moderselskaber, som har afgivet tilbagetreedelseserklering overfor gvrige kreditorer samt afgivet tilsagn
om opretholdelse af kreditfacilitet.
2 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendom er optaget til dagsverdi kr. 12.750.000 ved et afkastkrav pa 6 %. Som felge af

ejendommens indretning og tidligere funktion som privathospital er veerdien behzftet med usikkerhed.

3 Anlegsoversigt

Grunde og

Materielle anlzgsaktiver bygninger

Kostpris 1. Januar 2013 ...t et 15.000.000
THIGANE «.evereereeterereet ettt ettt b e e b s e e e et 0
ATGANG ettt e s s e e e e e b s s 0
Kostpris 31. december 2013......co ettt ebe e 15.000.000
Verdiregulering 1. januar 2013 ...t et s 0
ATets VRIAITEGUIETING ...ovuvreereerersereeseesseesssssssssesess s ssesssssssert s sssetsssssscssenessseesensensenssonee 2.250.000
Verdiregulering 31. december 2013 ... 2.250.000
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2013 12.750.000
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1/10 2012.....cc.oivrnrenienrec i 9.250.000

Investeringsejendommen verdiansattes arligt til dagsveerdien, der beregnes ved en kapitalisering
af det fremtidige, lebende driftsafkast af ejendommen.

Ved opgerelsen af det fremtidige, lobende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse
med indg&ede kontrakter, og der fradrages skennede driftsomkostninger, herunder
omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen
i den nuvasrende vedligeholdelsesstand.

Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en keber.
Dette forrentningskrav er pd baggrund af ejendommen fastsat til 6,0 %. Ved en @ndring

af forrentningskravet med 1 % vil veerdien af investeringsejendommen under de nuvarende
forudsetninger blive endret med 1,8 mio. kr..

4 Finansielle indtaegter 2013 2012
Renteindteegter, GVIIZE . coeverrrereirectree ettt 0 3.752
Finansielle indteegter i alt ...c.ocoonieeieetcrcc 0 3.752
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Noter

5 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder ... 169.777 111.973
RenteomKOStNINGETr, GVIIZE ..occvververeriirentccrrreneeentnsess st sest s s esasanes 578.125 577.191
Finansielle omkostninger i alt .......ooovveeeveercriinrcernreeeee e 747.902 689.164
6 Skat af arets resultat
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst ......cccoeiiinniiininiinenens 0 3.150
Regulering af skat vedrerende tidligere ar .......ccoevvnvccincccnernccccnnnes 1.450 399
Regulering af hensattelse til udskudt skat .....ccooveveiceiieiiiis -200.358 -19.177
Skat af arets resultat 1 alt ...oceeervriincece -198.908 -15.628
Forslag
Verdiregulering til drets
7 Egenkapital 01/01-13 Renteswap resultatford. 31/12-13
Anpartskapital........ocoocnmeoneveiiiniinininnn 125.000 - 125.000
Overfort resultat.......c.ccconninnnnnninienee, 676.980 304.008 -2.032.786 -1.051.798
Henlagt udbytte ....ocooevveeniiiiiciiiiiiiins 0 0 0 0
Lalt e e s 801.980 304.008 -2.032.786 -926.798
31/12-13 31/12-12
Selskabskapitalen er fordelt séledes:
Kapitalandele, 125 stk. 4 nominelt kr. 1.000 ... 125.000 125.000

Der har i de foregéende 4 ar hverken veret kapitalforhgjelse eller -nedsattelse.
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Noter

31/12-13 Afdrag Restgaeld Restgzld
8 Langfristede gzeldsforpligtelser Geeld i alt nzste ir efter 1 &r efter 5 &r
ANIEgSIAN....cereireeeeerete e 599.202 191.200 408.002 0
Prioritetsg@ld ....o.eovvrerernmeeeree s 8.111.018 175359  7.935.659 6.441.886
Langfristede geldsforpligtelser i alt ........... 8.710.220 366.559  8.343.661 6.441.886

9 Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv..

Selskabet ejes 50% af:
Specialleege Bo Jensson ApS
Rungsted Strandvej 85, 2960 Rungsted Kyst

Selskabet ejes 50% af:
Specialleege Jens Jorgen Elberg ApS
Sdr. Jagtvej 11, 2970 Horsholm

10 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Af selskabets likvide beholdninger er kr. 1.501.985 stillet til sikkerhed for selskabets indgaede renteswap.

I selskabets ejendom er tinglyst pantebreve for i alt kr. 11.473.000
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