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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for K. Madsen Ejendomme
A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende hillede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 19. april 2018
Direktion:

Henrik Sloth Madsen

Bestyrelse:

Yl

<
Evén Herrig 7 Kﬁ/ré\-smth aflsen
formand :

Tz,
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Den uafhaengige revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i K. Madsen Ejendomme A/S

Vihar opstillet arsregnskabet for K. Madsen Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som | har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vihar udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere jer med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstandigheden af de oplysninger, | har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 19. april 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Wleller

s Maller
atsaut. revisor
MNE-nr. mne9387
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Bankforbindelse
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K. Madsen Ejendomme A/S
Sendergade 28 st., 8700 Horsens

29 62 8009

28. juni 2006

Horsens

1. januar - 31. december

Evan Herrig, formand
Karen Sloth Madsen
Mette Sloth Madsen
Henrik Sloth Madsen

Henrik Sloth Madsen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Nordea Radhustorvet 13-19 8700 Horsens
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Ledelsesberetning

Hoved- og négletal

K. Madsen Ejendomme A/S

Arsrapport 2017

[kr. 2017 2016 2015 |
Hovedtal
Bruttofortjeneste 2.041.655 1.101.679 2.014.520
Resultat af ordinzer primaer drift 1.403.728 584.599 1.471.939
Resultat af finansielle poster -509.471 -683.339 -642.803
Arets resultat 696.728 -78.599 637.222
Anlzegsaktiver 34.636.365 34.818.475 34.526.852
Omseetningsaktiver 2.505.437 2.523.333 994.336
Aktiver i alt (balancesum) 37.141.802 37.341.808 35.521.188
Egenkapital 10.230.350 9.582.671 9.803.776
Hensatte forpligtelser 3.765.206 3.746.813 3.750.061
Langfristede geeldsforpligtelser 18.191.038 19.042.656 16.626.408
Kortfristede geldsforpligtelser 4,955,208 4.969.668 5.340.943
Nggletal
Afkastningsgrad 3.8% 16% 4,1 %
Likviditetsgrad 50,6 % 50,8 % 18,6 %
Soliditetsgrad 27.5% 25,7 % 27,6 %
Egenkapitalforrentning 7,0% -0,8% 6,5%
[ Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede 1 1 1]

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger og n@gletal. Der

henvises til definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er i lighed med tidligere ar formueforvaltning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pa 696.728 kr. mod et underskud pa
78.599 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa
10.230.350 kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Forventet udvikling

Selskabet forventer i 2018 et positivt resultat.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresidet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

K. Madsen Ejendomme A/S

Arsrapport 2017

2017 2016
2.041.655 1.101.679
-362.643 -280.992
-275.284 -236.088
1.403.728 584.599
96.872 514
-606.343 -683.853
894.257 -98.740
-197.529 20.141
696.728 -78.599
211.600 206.800
485.128 -285.399
696.728 =78.599
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiveri alt

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Verdipapirer og kapitalandele
Andre verdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

K. Madsen Ejendomme A/S

Arsrapport 2017

2017 2016
34.636.365 34.818.475
34.636.365 34.818.475
34.636.365 34.818.475

795.862 758.854

0 70.085

795.862 828.939
1.558.524 0
1.558.524 0
151.051 1.694.394
2.505.437 2.523.333
37.141.802 37.341.808
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
5 Selskabskapital
Reserve for opskrivninger
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt
Geldsforpligtelser

6 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

6 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat
Anden gald
Periodeafgransningsposter

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

®~

Sikkerhedsstillelser
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2017 2016
1.200.000 1.200.000
8.034.000 8.034.000

784.750 141.871
211.600 206.800
10.230.350 9.582.671
3.765.206 3.746.813
3.765.206 3.746.813
17.251.121 18.104.239
939.917 938.417
18.191.038 19.042.656
840.914 828.710
100.950 125.950
52.785 48.156
188.037 0
2.312.338 2.334.310
1.460.184 1.632.542
4,955.208 4.969.668
23.146.246 24.012.324
37.141.802 37.341.808

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foresldet

Reserve for Overfart udbytte for
kr. Selskabskapital opskrivninger resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2016 1.200.000 8.034.000 367.376 202.400 9.803.776
Overfart via resultatdisponering 0 0 -285.399 206.800 -78.599
Regulering af renteswap efter skat 0 0 59.894 0 59.894
Udloddet udbytte 0 0 0 -202.400 -202.400
Egenkapital 1. januar 2017 1.200.000 8.034.000 141.871 206.800 9.582.671
Overfort via resultatdisponering 0 0 485.128 211.600 696.728
Regulering af renteswap efter skat 0 0 157.751 0 167,751
Udloddet udbytte 0 0 0 -206.800 -206.800
Egenkapital 31. december 2017 1.200.000 8.034.000 784.750 211.600 10.230.350
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K. Madsen Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzld.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opggrelsen sammen med a@ndringer i dagsvardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i &rets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundiaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvardi, afskrives line-
ert over den forventede brugstid, baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 20-50 ar

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursge-
vinster og -tab vedrerende andre vaerdipapirer, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Grunde og bygninger opskrives til dagsvaerdi. Opskrivninger og tilbagefersel heraf med fradrag af
udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen. Dagsverdien fastsattes pa grundlag af en til-
bagediskontering af de forventede fremtidige pengestramme.

Verdiforringelse af anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse, ud over det som udtrykkes
ved afskrivning. Safremt der er indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest for hvert
enkelt aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver, der genererer uafhangige pengestremme. Aktiverne
nedskrives til genindvindingsvaerdien, som udger den hgjeste vaerdi af kapitalvardien og nettosalgspri-
sen (genvindingspris), safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi. Nedskrivning pa en
gruppe af aktiver fordeles saledes, at der forst nedskrives pa goodwill og derefter forholdsmaessigt pa
de gvrige aktiver.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hojeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvardien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke l&ngere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation p& veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmassige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Verdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af barsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi
(berskurs) pa balancedagen.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Reserven omfatter opskrivninger af materielle anlaegsaktiver i forhold til kostpris efter fradrag af ud-
skudt skat.

Reserven for opskrivninger reduceres med de foretagne afskrivninger, der kan henfares til opskrivnin-
gen.

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse p3 tidspunktet for vedtagelse pé den ordinzre general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved I3noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
vaesentlige afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtel-
ser til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperi-
oden. | finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrarer
indtaegter i efterfolgende regnskabsar.

Nggletal
Negletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger og nagletal.
De i hoved- og nggletalsoversigten anferte nagletal er beregnet séledes:

Resultat af primaer drift x 100
Gennemsnitlige aktiver

Afkastningsgrad

Omseatningsaktiver x 100
Kortfristet gaeld

Likviditetsgrad

Egenkapital ultimo x 100
Passiver i alt, ultimo

Arets resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Soliditetsgrad

Egenkapitalforrentning

14
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

K. Madsen Ejendomme A/S

Arsrapport 2017

Noter
kr. 2017 2016
Personaleomkostninger
Lenninger 324.442 250.651
Andre omkostninger til social sikring 218 1.136
Andre personaleomkostninger 35.929 29.205
362.643 280.992
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede i} i
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 223.630 0
Arets requlering af udskudt skat -26.101 -20.141
197.529 -20.141
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. januar 2017 37.359.751
Tilgang i arets lgb 93.174

Kostpris 31. december 2017

37.452.925

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 2.541.276
Arets afskrivninger 275.284
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 2.816.560
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2017 34.636.365

Selskabskapital

Virksomhedens aktiekapital har uzndret vaeret 1.200.000 kr. de seneste 5 &r.

Langfristede galdsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder kr. 13.887.500 senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Ingen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 18.092 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 34.636 t.kr.

Der er stillet sikkerhed i privat pantebrev for i alt 200 t.kr.

15



