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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2015 for Runge Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnska-

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015.

Der træffes på generalforsamlingen den 14. juni 2016 beslutning om, at årsregnskabet for 2016 og

fremover ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vamdrup, den 27. maj 2016

Direktion

Frank Runge Hansen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til anpartshaveren i Runge Ejendomme ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Runge Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet ud-

arbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-

delsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har ud-

ført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav

ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører

revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplys-

ninger i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurde-

ring af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse

af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger,

der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-

skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-

praksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsenta-

tion af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-

re handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfat-

telse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Kolding, den 27. maj 2016

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Peder Nygaard
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Runge Ejendomme ApS

Duevej 11

6580 Vamdrup

CVR-nr.: 30 50 30 58

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Frank Runge Hansen

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jupitervej 4

6000 Kolding

Bankforbindelse Jyske Bank A/S

Dattervirksomhed AX Ejendomme ApS, Kolding
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Hovedaktiviteten har bestået i at eje og udleje fast ejendom med henblik på et investeringsmæssigt

afkast over en længere årrække.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets ejendomme værdiansættes til dagsværdi efter reglerne for investeringsejendomme.

Markedsbetingelserne for udlejning af selskabets ejendomsportefølje har været særdeles udfordrende

i regnskabsåret. Til trods for disse udfordringer er det lykkedes ledelsen at fastholde et højt og

tilfredsstillende udlejningsniveau på samtlige ejendomme.

Men det tilfredsstillende udlejningsniveau er imidlertid forretningsmæssigt udfordret af et stigende

renteniveau på den del af selskabets finansiering, som ikke er optaget i realkreditinstitutter.

Selskabets ledelse har i regnskabsåret været i løbende kontakt med selskabets finansieringskilder

med henblik på en forretningsmæssig optimering af denne udfordring.

Med de nuværende indgåede lejekontrakter forventer selskabets ledelse, at ejendomsporteføljen på

sigt vil give et afkast før finansielle poster på et markedsmæssigt niveau ved en værdiansættelse til

anskaffelsesprisen. På baggrund heraf anser ledelsen selskabets investeringsejendomme for værende

værdiansat til dagsværdi. Dette til trods for de anførte udfordringer med en optimering af selskabets

rentestruktur på finansieringen af ejendomsporteføljen.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Runge Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af

ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balance-

dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på

tidspunktet for tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le indtægter og omkostninger.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstil-

ling, arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne om-

kostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og renteomkostninger, realiserede

og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende gæld samt rentetillæg og rentegodtgørelser ved

skattebetaling. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Indtægter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af dattervirksomhedens resultat efter skat.

Skat af årets resultat

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

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

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de dan-

ske dattervirksomheder. Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som

følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

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

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

ger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-

der:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i re-

sultatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. For-

tjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkost-

ninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejen-

dom for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-

skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen

som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-

skaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af-

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhe-

dens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter moderselskabets regnskabspraksis med

fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af re-

sterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi

indregnes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moder-

selskabets andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholde-

ligt. Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det

resterende beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, moderselskabet har en retlig eller faktisk

forpligtelse til at dække disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overføres under egenkapitalen til reserve for

nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi oversti-

ger kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nær-

værende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapital-

bevægelser i tilknyttet virksomhed.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris på grundlag af vejede gennemsnitspriser. Er nettorealisationsvær-

dien lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligti-

ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres

modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller

samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Runge Ejendomme ApS som administrationsselskab solidarisk og

ubegrænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og

udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende sel-

skabsskat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-

vikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning

vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten

vil i perioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af

udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent

end 22 vil medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteak-

tivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indreg-

nes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl-

gende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 2.212.320 2.489.522

1 Personaleomkostninger 0 -584

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver -9.090 -6.300

Driftsresultat 2.203.230 2.482.638

Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed -62.595 -33.133

Andre finansielle indtægter 4.877 30.442

2 Andre finansielle omkostninger -1.132.567 -1.105.426

Resultat før skat 1.012.945 1.374.521

3 Skat af årets resultat -217.100 -137.300

Årets resultat 795.845 1.237.221

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 795.845 1.237.221

Disponeret i alt 795.845 1.237.221
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

Anlægsaktiver

4 Grunde og bygninger 42.504.972 42.504.972

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 130.834 12.600

Materielle anlægsaktiver i alt 42.635.806 42.517.572

Anlægsaktiver i alt 42.635.806 42.517.572

Omsætningsaktiver

Råvarer og hjælpematerialer 0 56.870

Varebeholdninger i alt 0 56.870

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 14.399 6.090

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 99.680 99.657

Andre tilgodehavender 0 21.343

Periodeafgrænsningsposter 29.780 29.127

Tilgodehavender i alt 143.859 156.217

Omsætningsaktiver i alt 143.859 213.087

Aktiver i alt 42.779.665 42.730.659
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

Egenkapital

6 Anpartskapital 125.000 125.000

7 Overført resultat 5.178.747 4.382.902

Egenkapital i alt 5.303.747 4.507.902

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.385.500 1.168.400

Hensatte forpligtelser i alt 1.385.500 1.168.400

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 24.640.000 24.640.000

Gæld til pengeinstitutter 0 9.974.058

Deposita 675.891 734.724

Langfristede gældsforpligtelser i alt 25.315.891 35.348.782

Kortfristet del af langfristet gæld 0 985.000

Gæld til pengeinstitutter 10.309.345 85.734

Leverandører af varer og tjenesteydelser 133.145 179.811

Anden gæld 332.037 427.790

Periodeafgrænsningsposter 0 27.240

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 10.774.527 1.705.575

Gældsforpligtelser i alt 36.090.418 37.054.357

Passiver i alt 42.779.665 42.730.659

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2015 2014

1. Personaleomkostninger

Andre omkostninger til social sikring 0 584

0 584

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 1

2. Andre finansielle omkostninger

Andre renteomkostninger 1.132.567 1.105.426

1.132.567 1.105.426

3. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 217.100 137.300

217.100 137.300

4. Materielle anlægsaktiver

Grunde og
bygninger

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar

Kostpris primo 42.504.972 31.500

Tilgang 0 139.924

Afgang 0 -31.500

Kostpris ultimo 42.504.972 139.924

Af- og nedskrivninger primo 0 18.900

Årets afskrivninger 0 9.090

Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 0 -18.900

Af- og nedskrivninger ultimo 0 9.090

Regnskabsmæssig værdi ultimo 42.504.972 130.834
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

5. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris primo 80.000 80.000

Kostpris ultimo 80.000 80.000

Opskrivninger primo -82.695 -22.262

Årets resultat før afskrivninger på goodwill -62.595 -60.433

Opskrivninger ultimo -145.290 -82.695

Modregnet i tilgodehavender 65.290 2.695

Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser 65.290 2.695

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 0

Tilknyttet virksomhed:

Hjemsted Ejerandel

AX Ejendomme ApS Kolding 100 %

6. Anpartskapital

Anpartskapital primo 125.000 125.000

125.000 125.000

7. Overført resultat

Overført resultat primo 4.382.902 3.145.681

Årets overførte overskud eller underskud 795.845 1.237.221

5.178.747 4.382.902

8. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld i alt
31/12 2014

Gæld til

realkreditinstitutter 0 19.912.208 24.640.000 24.640.000

Gæld til pengeinstitutter 0 0 0 10.959.058

Deposita 0 675.891 675.891 734.724

0 20.588.099 25.315.891 36.333.782
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Noter

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 24.640 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 42.505 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 15.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.
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