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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2019 for Ballegaard Ejendomsudvikling A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 25. juni 2020

Direktion

Ole Ballegaard
Direktør

Bestyrelse

Trine Ballegaard Ole Ballegaard Louise Ballegaard
formand
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til aktionærerne i Ballegaard Ejendomsudvikling A/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ballegaard Ejendomsudvikling A/S for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance

og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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 2019 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabslo-

ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)

og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtel-

ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og

egnet som grundlag for vores 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 kontrol, som ledel-

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

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere 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.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

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

hold 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 fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 25. juni 2020

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jesper Hørby Jensen
statsautoriseret revisor
mne34103
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ballegaard Ejendomsudvikling A/S

Nørregade 14A, 2.

7100 Vejle

CVR-nr.: 29 80 22 46

Stiftet: 20. december 2006

Hjemsted: Vejle

Regnskabsår: 1. januar 2019 - 31. december 2019

13. regnskabsår

Bestyrelse Trine Ballegaard, formand

Ole Ballegaard

Louise Ballegaard

Direktion Ole Ballegaard, Direktør

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Gunhilds Plads 2

7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er handel, investering og dermed beslægtet virksomhed, herunder indgåelse af

forretninger på de finansielle markeder og investering i værdipapirer. Som led i sin virksomhed kan

selskabet optage lån til investeringer og påtage sig sikkerhedsstillelser for koncernrelaterede selskaber

samt for tredje mand.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Ejendommenes værdi er fastlagt på basis af en beregnet kapitalværdi. I den udstrækning

markedsrenterne ændrer sig, og en investors rentekrav dermed ændres, eller ejendommenes forhold i

øvrigt forandres, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig.

Under hensynstagen til ejendommenes beliggenhed, udlejningsprocent m.v. er der anvendt et

afkastkrav i intervallet 6,0 - 15,9 %. Det er ledelsens opfattelse, at målingen af selskabet ejendomme

er retvisende.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 12.471.951 kr. mod 10.028.922 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter

skat udgør 24.139.979 kr. mod 776.338 kr. sidste år. 

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ballegaard Ejendomsudvikling A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo

vens bestemmelser 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 værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

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

de 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 opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post.

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

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

gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under

finansielle indtægter og omkostninger.

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

tære poster til balancedagens kurs. Ikke-monetære poster omregnes til kursen på anskaffelsestidspunk

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

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

storiske kurser for den ikke-monetære post.

Kursregulering af mellemværender med udenlandske tilknyttede virksomheder, der anses for en del af

den samlede investering i tilknyttede virksomheder, indregnes direkte i egenkapitalen. Tilsvarende ind-

regnes valutakursgevinster og valutakurstab på lån og afledte finansielle instrumenter, som er indgået

til kurssikring af selvstændige udenlandske tilknyttede virksomheder, direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, ejendomsudgifter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

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

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab på debitorer.

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.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-

ser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostnin-

ger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter

skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og tillæg af

negativ goodwill.

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. 

Balancen

Investeringsejendomme

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

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret

i forhold til sidste regnskabsår.

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

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

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

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger 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 modervirksomhedens 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.

Varebeholdninger

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

byggeomkostninger. Der foretages nedskrivning til lavere nettorealisationsværdi, såfremt denne er

lavere end kostprisen.

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.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter beløb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-

dele. Omkostninger ved en gennemført emission fradrages i overkursbeløbet. Overkursreserven kan be-

nyttes til udbytte, fondsemission og dækning af underskud.
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Anvendt regnskabspraksis

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 skattepligtige

ind-komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod

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

dig.

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 afvik

ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-

hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

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

virksomheder samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel

værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

Bruttofortjeneste 12.471.951 10.028.922

Værdiregulering af investeringsejendomme 24.245.000 -1.770.000

Driftsresultat 36.716.951 8.258.922

Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 1.117.860 68.059

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 23.946 30.236

Andre finansielle indtægter 10.976 5.955

Øvrige finansielle omkostninger -7.244.754 -7.659.534

Resultat før skat 30.624.979 703.638

Skat af årets resultat -6.485.000 72.700

Årets resultat 24.139.979 776.338

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 24.139.979 776.338

Disponeret i alt 24.139.979 776.338
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 203.975.000 179.730.000

Materielle anlægsaktiver i alt 203.975.000 179.730.000

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 3.925.937 3.175.283

Finansielle anlægsaktiver i alt 3.925.937 3.175.283

Anlægsaktiver i alt 207.900.937 182.905.283

Omsætningsaktiver

Udenlandske ejendomme 7.300.000 7.300.000

Danske ejendomme 9.898.000 11.623.000

Varebeholdninger i alt 17.198.000 18.923.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 144.135 113.988

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 740.438 789.412

Udskudte skatteaktiver 2.179.200 5.480.700

Andre tilgodehavender 777.498 99.577

Tilgodehavender i alt 3.841.271 6.483.677

Likvide beholdninger 6.000.011 86.657

Omsætningsaktiver i alt 27.039.282 25.493.334

Aktiver i alt 234.940.219 208.398.617

Ballegaard Ejendomsudvikling A/S · Årsrapport for 2019 11



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.500.000 1.000.000

Overkurs ved emission 0 0

Overført resultat 20.487.782 -1.497.876

Egenkapital i alt 21.987.782 -497.876

Gældsforpligtelser

2 Ansvarlig lånekapital 30.790.183 30.000.000

3 Gæld til realkreditinstitutter 94.136.868 91.953.163

4 Gæld til pengeinstitutter 12.360.000 16.300.000

5 Anden gæld 7.601.612 9.271.946

Langfristede gældsforpligtelser i alt 144.888.663 147.525.109

Kortfristet del af langfristet gæld 9.192.329 8.959.455

Gæld til pengeinstitutter 2.764.106 905.052

Modtagne forudbetalinger fra kunder 117.308 97.864

Leverandører af varer og tjenesteydelser 346.857 838.916

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 674.107 0

Anden gæld 54.969.067 50.570.097

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 68.063.774 61.371.384

Gældsforpligtelser i alt 212.952.437 208.896.493

Passiver i alt 234.940.219 208.398.617

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter

8 Finansielle risici
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Noter

31/12 2019 31/12 2018

1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 231.541.432 231.541.432

Kostpris ultimo 231.541.432 231.541.432

Regulering til dagsværdi primo -51.811.432 -50.041.432

Årets regulering til dagsværdi 24.245.000 -1.770.000

Regulering til dagsværdi ultimo -27.566.432 -51.811.432

Regnskabsmæssig værdi ultimo 203.975.000 179.730.000

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

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

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

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

bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre

såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Erhvervsejendomme i Jylland 7,8 % - 15,9 %

Blandet benyttede ejendomme i Vejle 6 % - 7 %

31/12 2019 31/12 2018

2. Ansvarlig lånekapital

Ansvarlig lånekapital i alt 30.790.183 30.000.000

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 30.790.183 30.000.000
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31/12 2019 31/12 2018

3. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 97.718.864 96.634.975

Heraf forfalder inden for 1 år -3.581.996 -4.681.812

94.136.868 91.953.163

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 75.334.248 73.054.237

4. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter i alt 16.300.000 19.000.000

Heraf forfalder inden for 1 år -3.940.000 -2.700.000

12.360.000 16.300.000

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 5.560.000 7.260.000

5. Anden gæld

Anden gæld i alt 9.271.945 10.849.589

Heraf forfalder inden for 1 år -1.670.333 -1.577.643

7.601.612 9.271.946

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 1.978.403

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 97.719 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 178.200 t.kr.

Selskabet har deponeret skadeløsbrev og ejerpantebrev på i alt 111.400 t.kr., til sikkerhed for

gæld til Nykredit Bank, 19.064 t.kr., i ejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.

december 2019 udgør 140.075 t.kr.

Til sikkerhed for anden langfristet gæld, 9.272 t.kr., er der givet pant i ejendom, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 22.175 t.kr.

7. Eventualposter

Selskabet har indgået aftale om renteswaps for 100.000 t.kr.
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8. Finansielle risici

Renterisici

Selskabet har indgået renteswapaftale til begrænsning af renterisici på variabelt forrentet

prioritetslån med en restgæld på 100.000 t.kr. Ændringer i markedsværdien af renteswappen

indregnes 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 primo 10.197 -2.243 7.954

Årets bevægelse 14.471 -3.184 11.287

Saldo ultimo 24.668 -5.427 19.241
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