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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for Ballegaard A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnska-

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 24. april 2017

Direktion

Trine Ballegaard

Bestyrelse

Trine Ballegaard Børge Jørgensen Ole Ballegaard
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til aktionærerne i Ballegaard A/S

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ballegaard A/S for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balan-

ce og noter, udarbejdes 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. Vi har udført vores udvidede gennem-

gang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR -

danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregn-

skabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger

og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregn-

skabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderli-

gere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og

vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selska-

bets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Selskabet har i strid med selskabslovens § 210, stk. 1, ydet lån til et af selskabets bestyrelsesmed-

lemmer, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar. Lånet er indfriet i årets løb.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-

retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-

regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at in-

deholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i

henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 24. april 2017

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Preben Pedersen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ballegaard A/S

Nørregade 14A, 2

7100 Vejle

CVR-nr.: 15 11 94 70

Stiftet: 26. marts 1991

Regnskabsår: 1. januar 2016 - 31. december 2016

19. regnskabsår

Bestyrelse Trine Ballegaard

Børge Jørgensen

Ole Ballegaard

Direktion Trine Ballegaard

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Gunhilds Plads 2

7100 Vejle

Modervirksomhed Trine Ballegaard Holding ApS

Dattervirksomheder SCI Royal Palm I, Frankrig

Ballegaard Real Estate SIA, Letland

Ballegaard Estates Spain S.L., Spanien

Associeret virksomhed Ballegaard Ejendomsudvikling A/S, Vejle

Ballegaard A/S · Årsrapport for 2016 4



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er opkøb og administrering af faste ejendomme samt at drive produktions-, han-

dels- og finansieringsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Som følge af de generelle økonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet på ejendomsmarkedet,

knytter der sig en usikkerhed til fastsættelsen af værdien af selskabets ejendomme.

På trods af de foretagne værdireguleringer vil der fortsat være usikkerhed forbundet med

værdiansættelsen, særligt såfremt ejendommene skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede værdi, efter de foretagne værdireguleringer, på

bedst mulig vis afspejler ejendommenes dagsværdi.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 3.893.381 kr. mod 4.673.818 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter

skat udgør 2.490.535 kr. mod -11.045.137 kr. sidste år. 

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har indgået en renteswap, som har reduceret egenkapitalen med 2.169.168 kr. 

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 Ballegaard A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov

Finansielle forpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris. Tidligere

blev disse finansielle forpligtelser målt til dagsværdi. Ændringen er foretaget i overensstemmelse med

§ 1 i overgangsbekendtgørelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne ændring af anvendt

regnskabspraksis er seneste indregnede dagsværdi for finansielle forpligtelser vedrørende investe-

ringsejendomme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

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

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der op-

står mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen

som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens va-

lutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller

gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen un-

der finansielle indtægter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved indregning af udenlandske tilknyttede virksomheder, der er integrerede enheder, omregnes mo-

netære poster til balancedagens kurs. Ikke-monetære poster omregnes til kursen på anskaffelsestids-

punktet eller på tidspunktet for efterfølgende op- eller nedskrivning af aktivet. Resultatopgørelsens

poster omregnes til transaktionsdagens kurs, idet poster afledt af ikke-monetære poster dog omreg-

nes til historiske kurser for den ikke-monetære post.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, ejendomsudgifter samt eksterne omkostninger.

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.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration og lokaler.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

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.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-

tagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsak-

tiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

-tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

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

regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders re-

sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på koncern-

goodwill.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den associerede virksomheds resultat

efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning

på koncerngoodwill.

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 i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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.

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.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-

rettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

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

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugsti-

den på de enkelte bestanddele er forskellig.

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. Ejen-

dommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forretningskravet) fastsæt-

tes ejendom for ejendom.

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

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed indregnes i balancen til den for-

holdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter moder-

virksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og

tab samt med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter

overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed med negativ regnskabsmæssig indre værdi ind-

regnes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirk-

somhedens 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, modervirksomheden har en retlig eller

faktisk forpligtelse til at dække disse virksomheders underbalance.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed overføres un-

der egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den

regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes

vedtaget inden godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reser-

ven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed opgøres

som forskellen mellem afståelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgs-

tidspunktet inklusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling.

Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til dagsværdi.

Varebeholdninger

Ejendomme og grunde med henblik på videresalg måles til kostpris med tillæg af købsomkostninger

og byggeomkostninger. Er nettorealisationsværdien 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.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i

datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssi-

ge skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ballegaard A/S solidarisk og ubegrænset over for skattemyndig-

hederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-

skatningskredsen.

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.

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.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter hensættelser svarende til den negative egenkapital i associeret virk-

somhed, som ikke dækkes ved nedskrivninger af tilgodehavender.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser som omfatter gæld til pengeinstitutter, leverandørgæld, gæld til tilknyttede

virksomheder, gæld til selskabsdeltagere og ledelse samt anden gæld, 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 2016 2015

Bruttofortjeneste 3.893.381 4.673.818

Værdiregulering af investeringsejendomme 568.070 -73.383

2 Personaleomkostninger -1.267.320 -1.517.272

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -99.675 -58.955

Andre driftsomkostninger -2.300 0

Resultat før finansielle poster 3.092.156 3.024.208

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -106.035 44.516

Indtægt af kapitalandel i associeret virksomhed 2.304.058 -12.135.134

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 207.250 185.314

Andre finansielle indtægter 1.204.415 906.767

3 Øvrige finansielle omkostninger -4.127.421 -2.740.608

Resultat før skat 2.574.423 -10.714.937

Skat af årets resultat -83.888 -330.200

Årets resultat 2.490.535 -11.045.137

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 0 -8.328.703

Overføres til overført resultat 2.490.535 0

Disponeret fra overført resultat 0 -2.716.434

Disponeret i alt 2.490.535 -11.045.137
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 32.231 54.784

4 Investeringsejendomme 153.799.553 104.745.205

Materielle anlægsaktiver i alt 153.831.784 104.799.989

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.691.943 4.666.319

Kapitalandel i associeret virksomhed 0 0

Pantebreve 14.889.601 14.898.641

Deposita 118.800 118.800

Finansielle anlægsaktiver i alt 19.700.344 19.683.760

Anlægsaktiver i alt 173.532.128 124.483.749

Omsætningsaktiver

Danske ejendomme 4.250.000 4.750.000

Udenlandske ejendomme 0 1.300.000

Varebeholdninger i alt 4.250.000 6.050.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 876.406 355.288

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.929.207 3.844.199

Tilgodehavende selskabsskat 72.276 0

Andre tilgodehavender 20.466.481 11.308.069

5 Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse 0 121.527

Tilgodehavender i alt 25.344.370 15.629.083

Likvide beholdninger 5.929 121.394

Omsætningsaktiver i alt 29.600.299 21.800.477

Aktiver i alt 203.132.427 146.284.226

Ballegaard A/S · Årsrapport for 2016 13



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 0 556.043

Overført resultat 2.753.150 6.370.742

Egenkapital i alt 3.753.150 7.926.785

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 13.591.764 14.047.300

Andre hensatte forpligtelser 5.435.670 3.261.916

Hensatte forpligtelser i alt 19.027.434 17.309.216

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 45.721.334 47.460.106

Deposita 1.031.063 806.750

Langfristede gældsforpligtelser i alt 46.752.397 48.266.856

Kortfristet del af langfristet gæld 1.711.723 2.048.264

Gæld til pengeinstitutter 51.463.537 11.350.862

Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.681.707 837.272

Gæld til tilknyttede virksomheder 22.500.077 24.290.764

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 79.412 0

Anden gæld 50.113.035 34.214.727

Periodeafgrænsningsposter 49.955 39.480

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 133.599.446 72.781.369

Gældsforpligtelser i alt 180.351.843 121.048.225

Passiver i alt 203.132.427 146.284.226

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter

9 Finansielle risici

Ballegaard A/S · Årsrapport for 2016 14



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Som følge af de generelle økonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet på ejendomsmar-

kedet, knytter der sig en usikkerhed til fastsættelsen af værdien af selskabets ejendomme.

På trods af de foretagne værdireguleringer vil der fortsat være usikkerhed forbundet med vær-

diansættelsen, særligt såfremt ejendommene skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede værdi, efter de foretagne værdireguleringer,

på bedst mulig vis afspejler ejendommenes dagsværdi.

2016 2015

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 1.180.534 1.338.166

Pensioner 16.996 26.512

Andre omkostninger til social sikring 7.574 8.820

Personaleomkostninger i øvrigt 62.216 143.774

1.267.320 1.517.272

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 3 4

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 814.125 339.308

Andre finansielle omkostninger 3.313.296 2.401.300

4.127.421 2.740.608
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 62.684.235 55.239.030

Tilgang i årets løb 48.486.278 7.445.205

Kostpris 31. december 111.170.513 62.684.235

Regulering til dagsværdi 1. januar 42.060.970 41.985.970

Årets regulering til dagsværdi 568.070 75.000

Regulering til dagsværdi 31. december 42.629.040 42.060.970

Regnskabsmæssig værdi 31. december 153.799.553 104.745.205

Opgørelse af dagsværdi af investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles til dagsværdi som opgøres på baggrund af ejendommens afkast.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-

tægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-

delsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større ved-

ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fast-

sat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er der benyttet følgende afkastkrav:

Erhvervsejendomme i Vejle 5,9% - 6%

Blandet benyttede ejendomme i Vejle 5% - 6,5%

Blandet benyttede ejendomme i øvrig Jylland 7,9%

Boligejendomme i Vejle 5,5%

5. Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Kategori Rentefod

Tilbagebetalte
beløb i regn-

skabsåret

Tilgodehaven-
de i alt 31.
december

2016

Bestyrelse 10,05 121.527 0

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 47.433.057 49.172.393

Heraf forfalder inden for 1 år -1.711.723 -1.712.287

45.721.334 47.460.106

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 34.796.863 38.835.427
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Noter

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 47.433 t.kr., er der givet pant i Investerings- og

beholdningsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 158.050

t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 10.050 t.kr. til sikkerhed for gæld til Danske

Bank. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående ejendomme.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 9.000 t.kr. og skadeløsbreve på i alt 28.000 til

sikkerhed for gæld til Sydbank. Ejerpantebrevene og skadeløsbrevene giver pant i ovenstående

ejendomme.

Selskabet har deponeret sælgerpantebreve i sikkerhedsdepot, bogført til 14.890 til sikkerhed

for gæld til Sydbank.

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for følgende selskabers mellemværende med Sydbank, hvor

kautionisterne hæfter solidarisk: Trine Ballegaard Holding ApS og Balma ApS. Hæftelsen kan

maksimalt udgøre 6.950 t.kr.

Selskabet har kautioneret for Ballegaard Ejendomsudvikling A/S' gæld til Sydbank, som pr. 31.

december 2016 udgør i alt 47.151 t.kr.

Selskabet har kautioneret for Ballegaard Ejendomme A/S' gæld til Sydbank, som pr. 31.

december 2016 udgør i alt 4.537 t.kr.

Selskabet har kautioneret for Ballegaard Ejendomme A/S' gæld til Handelsbanken, som pr. 31.

december 2016 udgør i alt 0 t.kr.

Selskabet har kautioneret for Ballegaard Ejendomme A/S' gæld til Danske Bank, som pr. 31.

december 2016 udgør i alt 12.188 t.kr.

Selskabet har stillet selvskyldner kaution for gæld til realkreditinstitut 95.526 t.kr. tinglyst i

ejendomme tilhørende Ballegaard Ejendomsudvikling A/S, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.

december 2016 udgør 141.325 t.kr. 

Selskabet har indgået aftale om renteswap for 83.000 t.kr.
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Noter

8. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Trine Ballegaard Holding ApS, CVR-nr. 25

55 29 46 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sam-

beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventu-

elle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af

årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at

selskabets hæftelse udgør et andet beløb.

9. Finansielle risici

Renterisici

Selskabet har indgået renteswapaftale til begrænsning af renterisici på variabelt forrentet priori-

tetslån med en restgæld på 83.000 t.kr. Ændringer i markedsværdien af renteswappen indreg-

nes direkte på egenkapitalen. Oversigt over sikringstransaktioner vedrørende renteswapaftaler,

der indregnes direkte på egenkapitalen, er vist nedenfor i t.kr.

Sikringstrans-

aktion brutto Skat heraf

Sikringstrans-

aktion netto

Saldo 1. januar 0 0 0

Årets bevægelse -2.781 612 -2.169

Saldo 31. december -2.781 612 -2.169
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