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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for Erik A. Madsen Ejendomsselskab
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgndby, den 20. maj 2016

Direktion

Erik Asger Madsen

Bestyrelse

Helle Vibeke Kristensen Ole Michael Madsen Kurt Flemming Madsen
Formand

Erik Asger Madsen
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i Erik A. Madsen Ejendomsselskab ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Erik A. Madsen Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passen-
de efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Glostrup, den 20. maj 2016

PKF Munkebo Vindelev
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

Kasper Vindelev
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Erik A. Madsen Ejendomsselskab ApS
Vestre Gade 6
2605 Brgndby

Telefon: 36 47 49 29

Telefax: 36 47 35 30

CVR-nr.: 3228 83 83

Stiftet: 30. juni 2009

Hjemsted: Brondby Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

7. regnskabsar

Helle Vibeke Kristensen, Formand
Ole Michael Madsen

Kurt Flemming Madsen

Erik Asger Madsen

Erik Asger Madsen
PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Hovedvejen 56

2600 Glostrup

Sydbank, Dalgasgade 22, 7400 Herning
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Hovedtal

2015 2014 2013 2012 2011
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Resultatopgerelse:
Bruttofortjeneste 835 624 614 176 186
Resultat af ordinger primaer drift 2.135 624 -736 176 186
Finansielle poster, netto -360 -372 -392 -540 -430
Arets resultat 1.375 189 -755 -274 -184
Balance:
Balancesum 15.246 14.072 14.493 15.760 15.530
Egenkapital 1.362 -13 -972 =217 57
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet i ejendomsudlejning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortieneste udger 835 tkr. mod 624 t.kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udger
1.375 t.kr. mod 189 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Erik A. Madsen Ejendomsselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af sendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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 vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgarelsen, safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes
modtaget. Nettoomseetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbin-
delse med salget.

Lejeindtagter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejiendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavan-
cer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestéar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa 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. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at ima@dega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedragrende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetiigodehavender og -forpligtelser praesenteres modreg-
net i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Erik A. Madsen Ejendomsselskab ApS solidarisk og ubegraenset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Selskabsskatteprocenten vil fra
2015 til 2016 blive nedsat fra 23,5 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte skatteforpligtelser
og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil medfere en vaesentlig
afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte skattefor-
pligtelser og skatteaktiver med 22 %.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Veerdireguleringer indregnes
i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 834.634 623.885
Veerdiregulering af investeringsejendomme 1.300.000 0
Driftsresultat 2.134.634 623.885
Andre finansielle indteegter 1.066 84.596

1 @vrige finansielle omkostninger -361.340 -456.725
Resultat for skat 1.774.360 251.756
2 Skat af arets resultat -399.377 -62.498
Arets resultat 1.374.983 189.258
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 75.000 0
Overfgres til overfart resultat 1.299.983 189.258
Disponeret i alt 1.374.983 189.258
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 14.700.000 13.400.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 14.700.000 13.400.000
Anlaegsaktiver i alt 14.700.000 13.400.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 427.391 517.197
Periodeafgraensningsposter 118.278 155.030
Tilgodehavender i alt 545.669 672.227
Omsatningsaktiver i alt 545.669 672.227
Aktiver i alt 15.245.669 14.072.227
Erik A. Madsen Ejendomsselskab ApS - Arsrapport for 2015 12



Balance 31. december

Passiver

2015 2014
Egenkapital
Virksomhedskapital 261.000 261.000
Overfart resultat 1.026.095 -273.888
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 75.000 0
Egenkapital i alt 1.362.095 -12.888
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 996.700 710.465
Hensatte forpligtelser i alt 996.700 710.465
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.329.533 5.330.599
Anden geeld 5.946.352 6.367.787
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 11.275.885 11.698.386
Kortfristet del af langfristet geeld 360.000 360.000
Geeld til pengeinstitutter 58.044 87.124
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 9.312 60.374
Geeld til tilknyttet virksomhed 115.642 2.404
Anden geeld 1.067.991 1.166.362
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.610.989 1.676.264
Gazeldsforpligtelser i alt 12.886.874 13.374.650
Passiver i alt 15.245.669 14.072.227

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttet virksomhed
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2015

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015

2015 2014

96 0

361.244 456.725
361.340 456.725
113.142 46.175
286.235 16.323
399.377 62.498
14.750.000 14.750.000
14.750.000 14.750.000
-1.350.000 -1.350.000
1.300.000 0
-50.000 -1.350.000
14.700.000 13.400.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter

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

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-

ne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastsaettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er faglgende afkastprocenter lagt til grund:

6,75 %
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Noter

3112 2015 31/12 2014

4. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 261.000 261.000

261.000 261.000

Der har indenfor de seneste 5 ar veeret foelgende bevaegelser pa virksomhedskapitalen:

30/9 2009: Stiftelse 132.000
26/8 2010: Kapitalforhgjelse, kontant 129.000
261.000

5. Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2015 -273.888 -1.233.146
Arets overfarte overskud eller underskud 1.299.983 189.258
Koncerntilskud 0 770.000
1.026.095 -273.888

6.  Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Udbytte for regnskabsaret 75.000 0
75.000 0

7. Hensaettelser til udskudt skat

Hensaettelser til udskudt skat 1. januar 2015 710.465 694.142
Udskudt skat af arets resultat 286.235 16.323
996.700 710.465

Udskudt skat pahviler fglgende poster:

Materielle anlaegsaktiver 1.003.014 717.013
Prioritetsgeeld -6.314 -6.548
996.700 710.465

Selskabsskatteprocenten vil fra 2015 til 2016 blive nedsat fra 23,5 % til 22 %, hvilket vil pavirke
storrelsen af udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Z/Endring af skatteprocenter behandles
regnskabsmaessigt som en aendring af regnskabsmaessige skgn.
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Noter

10.

Gezldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Galdi alt Gezldi alt

forste ar efter 5 ar 31/12 2015 3112 2014

Geeld til realkreditinstitutter 0 5.329.533 5.329.533 5.330.599
0 5.329.533 5.329.533 5.330.599

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.330 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 14.700 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med HKO Ejendomme ApS, CVR-nr. 33 06 58 09

som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.
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