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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2015 -

30. juni 2016 for Nielsen & Langballe Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aars, den 5. november 2016

Direktion

Anders Langballe

Bestyrelse

Peter Langballe

formand

Jens Trærup Isak Nielsen

Anders Langballe
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Nielsen & Langballe Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30.

juni 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabsprak-

sis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

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 udført

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 oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, 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 virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

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

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2015

- 30. juni 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

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

Skive, den 5. november 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Michael K. Dalberg

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

c/o Anders Langballe

Hans Egedes Vej 78

9600 Aars

CVR-nr.: 31 48 67 69

Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni

Stiftet: 14. maj 2008

Regnskabsår: 8. regnskabsår

Hjemstedskommune: Vesthimmerlands Kommune

Bestyrelse Peter Langballe, formand

Jens Trærup

Isak Nielsen

Anders Langballe

Direktion Anders Langballe

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resenvej 81

Postboks 19

7800 Skive

4



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er at udøve virksomhed med køb, salg og udlejning af ejendomme samt al virksomhed,

som efter bestyrelsens skøn er beslægtet hermed.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015/16 udviser et overskud på DKK 1.539.418, heraf urealiserede værdire-

guleringer på DKK 936.000 efter skat, og selskabets balance pr. 30. juni 2016 udviser en egenkapital på

DKK 4.123.294.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt resultatet af selskabets aktiviteter

for 2015/16 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2015/16

DKK

2014/15

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 934.743 603.036

Værdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for-

pligtelser 1 1.355.474 217.810

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer 2.290.217 820.846

Finansielle indtægter 2 2.895 538

Finansielle omkostninger 3 -318.833 -194.332

Resultat før skat 1.974.279 627.052

Skat af årets resultat 4 -434.861 -124.132

Årets resultat 1.539.418 502.920

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0

Overført resultat 1.539.418 502.920

1.539.418 502.920

6



Balance 30. juni

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Investeringsejendomme 18.629.951 18.529.581

Materielle anlægsaktiver 5 18.629.951 18.529.581

Anlægsaktiver 18.629.951 18.529.581

Andre tilgodehavender 0 1.094.480

Udskudt skatteaktiv 6 0 8.616

Tilgodehavender 0 1.103.096

Likvide beholdninger 331.639 0

Omsætningsaktiver 331.639 1.103.096

Aktiver 18.961.590 19.632.677
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Balance 30. juni

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 1.702.500 1.702.500

Overført resultat 2.420.794 881.376

Egenkapital 4.123.294 2.583.876

Hensættelse til udskudt skat 6 285.137 0

Hensatte forpligtelser 285.137 0

Ansvarlig lånekapital 1.000.000 1.000.000

Gæld til realkreditinstitutter 12.605.318 14.348.876

Langfristede gældsforpligtelser 7 13.605.318 15.348.876

Gæld til realkreditinstitutter 7 249.470 299.013

Kreditinstitutter 0 904.745

Selskabsskat 130.108 172.849

Anden gæld 568.263 323.318

Kortfristet gæld 947.841 1.699.925

Gældsforpligtelser 14.553.159 17.048.801

Passiver 18.961.590 19.632.677

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. juli 1.702.500 881.376 2.583.876

Årets resultat 0 1.539.418 1.539.418

Egenkapital 30. juni 1.702.500 2.420.794 4.123.294
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Noter til årsregnskabet

2015/16

DKK

2014/15

DKK

1 Værdiregulering af investeringsaktiver og hermed

forbundne finansielle forpligtelser

Værdireguleringer af investeringsejendomme 1.200.000 200.000

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser 0 -116.953

Salg af investeringsejendomme 155.474 134.763

1.355.474 217.810

2 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 2.895 538

2.895 538

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 318.833 194.332

318.833 194.332

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 141.108 132.775

Årets udskudte skat 293.753 -8.616

Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -27

434.861 124.132
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Noter til årsregnskabet

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. juli 18.329.581

Afgang i årets løb -1.099.630

Kostpris 30. juni 17.229.951

Værdireguleringer 1. juli 200.000

Årets værdireguleringer 1.200.000

Værdireguleringer 30. juni 1.400.000

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 18.629.951

2016

DKK

2015

DKK

6 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 308.000 43.999

Låneomkostninger -22.863 -28.536

Realkreditgæld 0 -24.079

Overført til udskudt skatteaktiv 0 8.616

285.137 0

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 0 8.616

Regnskabsmæssig værdi 0 8.616
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Noter til årsregnskabet

7 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2016

DKK

2015

DKK

Ansvarlig lånekapital

Efter 5 år 400.000 600.000

Mellem 1 og 5 år 600.000 400.000

Langfristet del 1.000.000 1.000.000

Inden for 1 år 0 0

1.000.000 1.000.000

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 11.592.254 13.142.238

Mellem 1 og 5 år 1.013.064 1.206.638

Langfristet del 12.605.318 14.348.876

Inden for 1 år 249.470 299.013

12.854.788 14.647.889

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for Danske Bank A/S:

Ejerpantebreve på i alt DKK 425.000, der giver pant i ejendommene til en

samlet regnskabsmæssig værdi af DKK 2.982.202 2.982.202
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Nielsen & Langballe Ejendomme A/S for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i

klasse C.

Årsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Ændring af regnskabspraksis

Virksomheden har som følge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (ændring af årsregnskabsloven) ændret anvendt

regnskabspraksis for måling af gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme. Gælden vedrørende

investeringsejendomme er hidtil blevet målt til dagsværdi, men måles fremadrettet til amortiseret kostpris.

Ved ændringen har virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtgørelsen til årsregnskabsloven

og indregnet gælden til kostpris svarende til den seneste dagsværdi pr. 30.06 2015. Efterfølgende er

gælden indregnet til amortiseret kostpris. Der er derfor ikke ændret sammenligningstal.

Ændringen har medført en reduktion af ordinært resultat for indeværende år med TDKK 38 og årets

resultat med TDKK 30. Det har herudover påvirket virksomhedens gældsforpligtelser med TDKK 38 og

den samlede balancesum med TDKK 0. Egenkapitalen er påvirket med TDKK 30. Virksomhedens

pengestrømme er ikke påvirket af ændringen.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

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

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

selskabet, 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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer

Med henvisning til årsregnskabslovens §32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.
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Regnskabspraksis

Lejeindtægter på investeringsejendomme periodiseres og indtægtsføres i henhold til indgåede kontrakter.

Driftsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opnå årets omsætning. Herunder indgår

direkte og indirekte driftsomkostninger i form af reparation og vedligeholdelse samt

ejendomsadministration. 

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

omkostningsføres i resultatopgørelsen under driftsomkostninger.

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i regnskabsåret til ledelse og

administration af selskabet.

Værdiregulering af investeringsejendom

Ændring i dagsværdien af investeringsejendom indregnes i resultatopgørelsen i regnskabsposten

”Værdiregulering af investeringsejendom”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp af

sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af salgsvær-

dien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

Værdiansættelse tager ikke udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling 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 fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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