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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Krgll Madsen Ejendomme ApS for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 6. juni 2019

Direktion:
Mogens Madsen Annette Immerdal Madsen
direktor direkter
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Kroll Madsen Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Krgll Madsen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pda oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 6. juni 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Seren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Krgll Madsen Ejendomme ApS
Daemningen 93, 5500 Middelfart

37 98 96 81

1. september 2016
Middelfart

1. januar - 31. december

Mogens Madsen, direktor
Annette Immerdal Madsen, direktar

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C

Penneo dokumentnegle: EDQPD-YOWKI-S3EO3-B3P6G-51530-0GWVY



Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste formal er udlejning af ejendomme eller anden efter direktionens sken hermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa 257.662 kr. mod et overskud pa
360.628 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
668.290 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

2018 2016/17
Note  kr. 12 mdr. 16 mdr.
Bruttofortjeneste 180.518 32.103
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 214.444 516.038
Resultat for finansielle poster 394.962 548.141
Finansielle omkostninger -64.281 -85.797
Resultat for skat 330.681 462.344
3 Skat af arets resultat -73.019 -101.716
Arets resultat 257.662 360.628
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 257.662 360.628
257.662 360.628
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2018 2016/17

AKTIVER
Anlaegsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver

5 Investeringsejendomme 5.032.443 4.200.000

5.032.443 4.200.000

Anlgsaktiver i alt 5.032.443 4.200.000
Omszetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.793 9.000

22.793 9.000

Omszetningsaktiver i alt 22.793 9.000

AKTIVER | ALT 5.055.236 4.209.000
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2018 2016/17
PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 618.290 360.628
Egenkapital i alt 668.290 410.628
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 161.275 101.716
Hensatte forpligtelser i alt 161.275 101.716

Geeldsforpligtelser
6 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 2.433.666 2.504.998
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 731.924 717.570
Deposita 82.785 53.985
Anden geeld 418.474 0
3.666.849 3.276.553
Kortfristede gaeldsforpligtelser
6 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 135.531 79.200
Geeld til banker 10.205 9.963
Modtagne forudbetalinger fra kunder 13.493 9.295
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 42.800 118.151
Skyldig selskabsskat 13.460 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 343.333 203.494
558.822 420.103
Geaeldsforpligtelser i alt 4.225.671 3.696.656
PASSIVER | ALT 5.055.236 4.209.000
1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr. Anpartskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 360.628 410.628
Overfgrt via resultatdisponering 0 257.662 257.662
Egenkapital 31. december 2018 50.000 618.290 668.290
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Krgll Madsen Ejendomme ApSfor 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveaerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestreamme for investeringsejendomme.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Indteegter vedrarer huslejeindtaegter og indregnes som omseetning i takt med leveringen af ydelserne.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeere aktivitet,
der er afholdt i arets lab, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af arets 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 henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 méales efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
AEndring i udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pd aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrerende tidligere ar

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2018
Tilgange

Kostpris 31. december 2018

Opskrivninger 1. januar 2018
Arets veerdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018

Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

2018 2016/17
12 mdr. 16 mdr.

13.460 0
59.289 101.716
270 0

73.019 101.716

Investerings-
ejendomme

3.683.960
618.000

4.301.960

516.040
214.443

730.483
5.032.443

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anleegsaktiver henvises til note 8.
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Kroll Madsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Opgorelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.
Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den veesentligste forudseetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (9 %for den ene
ejendom og 4,75 %for den anden ejendom for 2018).

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger t.kr. 5.032 pr. 31/12 2018.

Den opgjorte dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og
aktuelle forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres
ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %point vil dagsveerdien falde med kr. 440.521. Et
fald i afkastprocenten pa 0,5 %point vil medfare en stigning i dagsveerdien pa 539.928 kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser til realkreditinstitutter forfalder 2.371 t.kr. senere end 5 ar fra
balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har ingen kontraktlige forpligtelser eller eventualposter pr. 31/12-2018.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er der deponeret ejerpantebrev 2.700 t.kr. med
pant i Oster Allé 47. Bogfert veerdi af ejendommen udger 4.329 t.kr. pr. 31/12-2018.

Til sikkerhed for anden langfristet gaeld er der deponeret privat pantebrev 625 t.kr. i Jernbanegade 3.
Bogfort veerdi af ejendommen udger 703 t.kr. pr. 31/12-2018
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