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K. Madsen Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for K. Madsen Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 21. april 2023

Direktion

Henrik Sloth Madsen

Bestyrelse

Evan Herrig Karen Sloth Juul Mette Sloth Brogaard
formand

Henrik Sloth Madsen



K. Madsen Ejendomme A/S

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i K. Madsen Ejendomme A/S

Vi har opstillet arsrapporten for K. Madsen Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfg@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 21. april 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Flemming Nymann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35455



K. Madsen Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udlejning af eiendomme og formueforvaltning.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 220.580, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 13.340.256.

Arets resultat svarer til ledelsens forventninnger.



K. Madsen Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K. Madsen Ejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning samt andre driftsindtaegter med fradrag af an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til
kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.



K. Madsen Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til eiendommenes drift, salg, reklame og admini-
stration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-
ves ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
@vrige bygninger 10-50 ar 0-95 %



K. Madsen Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme
fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrsmme ved salg af aktivet eller
aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Veaerdipapirer

Veerdipapirer, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Egenkapital
Reserve for udviklingsomkostninger

| reserven indregnes et belgb svarende til aktiverede udviklingsomkostninger. Reserven reduceres, i takt
med at udviklingsomkostninger afskrives.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.



K. Madsen Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

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. £ndring i udskudt skat som
felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne beta-
linger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden geeld.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.885.094 2.322.532
Personaleomkostninger 1 (344.809) (339.265)
Resultat for af- og nedskrivninger 1.540.285 1.983.267
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver 2 (669.155) (367.254)
Resultat fgr finansielle poster 871.130 1.616.013
Finansielle indteegter 34.495 193.895
Finansielle omkostninger 4 (614.110) (511.082)
Resultat for skat 291.515 1.298.826
Skat af arets resultat 5 (70.935) (286.779)
Arets resultat 220.580 1.012.047
Foreslaet udbytte 0 228.800
Arets henlaeggelse til andre reserver (160.680) 0
Overfgrt resultat 381.260 783.247

220.580 1.012.047




K. Madsen Ejendomme A/S 10
Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 6 36.892.725 37.561.880
Materielle anlaegsaktiver 36.892.725 37.561.880
Anlaegsaktiver i alt 36.892.725 37.561.880
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 601.559 618.016
Periodeafgraensningsposter 23.368 0
Tilgodehavender 624.927 618.016
Verdipapirer 3 650.285 758.243
Vardipapirer 650.285 758.243
Likvide beholdninger 7.904 357.899
Omsaetningsaktiver i alt 1.283.116 1.734.158
Aktiver i alt 38.175.841 39.296.038
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Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 1.200.000 1.200.000
Reserve for opskrivninger 7.873.320 8.034.000
Reserve for dagsveerdi af sikring (21.663) (185.008)
Overfgrt resultat 4.288.599 3.907.339
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 228.800
Egenkapital 13.340.256 13.185.131
Hensaettelse til udskudt skat 3.709.048 3.787.952
Hensatte forpligtelser i alt 3.709.048 3.787.952
Geeld til realkreditinstitutter 16.637.303 17.487.575
Anden gzld 200.000 200.000
Deposita 473.141 461.340
Langfristede galdsforpligtelser 7 17.310.444 18.148.915
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 863.000 925.000
Banker 225.766 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 62.100 96.625
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 109.232 42.519
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.707.999 1.722.803
Selskabsskat 68.065 162.486
Anden gzld 220.517 466.508
Periodeafgraensningsposter 3 559.414 758.099
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.816.093 4.174.040
Geaeldsforpligtelser i alt 21.126.537 22.322.955
Passiver i alt 38.175.841 39.296.038

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgdrelse
Virk- Reserve for  Reserve for
somheds- opskriv- dagsveerdi af Overfegrt
kapital ninger sikring resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 1.200.000 8.034.000 (185.008) 3.907.339  12.956.331
Regulering af
sikringsinstrumenter til dagsveerdi 0 0 163.345 0 163.345
Arets resultat 0 (160.680) 0 381.260 220.580
Egenkapital 31. december 2022 1.200.000 7.873.320 (21.663) 4.288.599  13.340.256
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Noter til arsrapporten

2022 2021
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 342.537 335.243
Andre omkostninger til social sikring 2.272 4.022
344.809 339.265
Gennemsnitligt antal beskzaeftigede medarbejdere 1 1
2  Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger materielle anlaegsaktiver 669.155 367.254
669.155 367.254
3  Oplysning om dagsveerdi
Verdipapirer
Zndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen (101.821) 166.175
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 650.285 758.243
Renteswap
Zndringer der er indregnet i dagsvaerdireserven under egenkapitalen 209.416 114.646

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 27.774 237.190
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Noter til arsrapporten

2022 2021
kr. kr.

4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 614.110 511.082
614.110 511.082

5 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 149.839 323.730
Arets udskudte skat (78.904) (36.951)
70.935 286.779

6 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og byg-

ninger

Kostpris 1. januar 2022 31.274.663
Kostpris 31. december 2022 31.274.663
Opskrivninger 1. januar 2022 10.300.000
Opskrivninger 31. december 2022 10.300.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 4.012.783
Arets afskrivninger 669.155
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 4.681.938
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 36.892.725
Opskrivninger med fradrag af foretagne af- og nedskrivninger 10.094.000

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 26.798.725
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Noter til arsrapporten

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 18.412.575 17.500.303 863.000 13.185.000
Anden gzeld 200.000 200.000 0 200.000
Deposita 461.340 473.141 0 473.141
19.073.915 18.173.444 863.000 13.858.141

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Trinee Holding ApS (Administrationsselskab) og heaefter
solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2022 og
frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

9 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 17.500, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 37.098.

Til sikkerhed for geeld, t.kr. 200 har selskabet udstedt ejerpantebrev, der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger.

Til sikkerhed for bankgald har selskabet udstedt ejerpantebrev pa t.kr. 1.250, der giver pant i
ovenstaende grunde og bygninger.
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