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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018 for
Ejendomsselskabet Alex Madsen ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af sdlskabets aktiver, passiver og finansidle stilling pr. 31. december 2018 samt af resul-
tatet af salskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingdsernefor at undladerevision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

L edd sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendd se

Randers NV, den 10. april 2019

Direktion

Lasse Larsen Brander
Direktar
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalgereni Ejendomsselskabet Alex Madsen ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Alex Madsen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 pa grundlag af sel skabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilveebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemme se med SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansidle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vares faglige ekspertisetil at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmese med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiskeregler for revisorer, herunder principper vedrgrendeintegritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden dler fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- dler reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbgdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hadsund, den 10. april 2019

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisiongpartnersd skab
CVR-nr.36 7177 85

Anders Flensted Nidl sen

statsautoriseret revisor
mne31397
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Sel skabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Alex Madsen ApS
Falbe Hansens Vg 3, 3. tv.
8920 Randers NV
CVR-nr.: 39647974
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
1. regnskabsar
Direktion Lasse Larsen Brander, Direktar
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringvegien 8
9560 Hadsund
Bankforbindelse Nykredit
M oder virksomhed Alex Madsen Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sesber etning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten bestar i udlgjning af fast ejendom samt aktiviteter i tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Avrets bruttofortjeneste udger 86.592 kr. Det ordinagre resultat efter skat udger 177.382 kr.. Ledelsen anser
aretsresultat for mindre tilfredsstillende.

Regnskabsdret har vaaet pragget af store vedligehol del sesudgifter pa endommene.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansidle tilling vassentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Resultatopger else 1. januar - 31. december

Note 2018
Bruttofortjeneste 86.592

1 Vaadiregulering af investeringsg endomme 201.318
Resultat for finansielle poster 287.910
Andre finansidle indtasgter 82.659
@vrigefinansidle omkaostninger -154.580
Resultat for skat 215.989

Skat af arets resultat -38.607
Aretsresultat 177.382

Fordlag til resultatdisponering:

Oveafarestil overfart resultat 177.382
Disponeret i alt 177.382
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2018
Anlaegsaktiver
2 Investeringsg endomme 10.750.000
Materielle anlaggsaktiver i alt 10.750.000
Anleegsaktiver i alt 10.750.000
Omsagtningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.804
Andre tilgodehavender 22.966
Tilgodehavender i alt 33.770
Likvide beholdninger 58.111
Omsatningsaktiver i alt 91.881
Aktiver i alt 10.841.881
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2018
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 50.000
4 Overkurs ved emission 1.276.780
5 Ovefert resultat 177.382
Egenkapital i alt 1.504.162
Hensatte for pligtel ser
Hensadtelser til udskudt skat 411.827
Hensatte forpligteser i alt 411.827
Gaddsforpligteser
Gadd til realkreditinstitutter 6.868.741
Deposita 176.616
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 7.045.357
Gaddsforpligtd ser 125.000
Forudbetalt huslge 122.196
Leverandarer af varer og tjenesteydd ser 20.000
Anden gadd 1.613.339
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 1.880.535
Gaddsforpligtelser i alt 8.925.892
Passiver i alt 10.841.881
6 Pantsetninger og sikker hedsstillelser
7 Eventualposter
Ejendomssel skabet Alex Madsen ApS - Arsrapport for 2018 7



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

2018

1. Vexdiregulering af investeringsejendomme
Vaadiregulering som falge af andret afkastkrav 201.318
201.318

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2018 10.548.682
Kostpris 31. december 2018 10.548.682
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2018 0
Arets regulering til dagsvaadi 201.318
Regulering til dagsveerdi 31. december 2018 201.318
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 10.750.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkdte g endomme tages udgangspunkt i forventede Igeindtasgter
ved fuld udlgning af g endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol dd sesomkost-
ninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangdee for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligenoldesesarbgder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt |g e tillagges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne meegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt leddsens
kendskab til gendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (balig, kontor, butik mv.), beiggenhed, alder, vedligeholddsestilstand, |geaftalernes 1abetid og
|6 ernes bonitet mv.

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018 50.000
50.000

4,  Overkursved emission
Overkurs ved emission 1. januar 2018 1.276.780
1.276.780
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

31/12 2018

5. Overfert resultat
Overfart resultat 1. januar 2018 0
Arets overfarte overskud dler underskud 177.382
177.382

6. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter, 6.994 t.kr., e der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2018 udger 8.750 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Alex Madsen Holding

ApS, CVR-nr. 39648334 som administrationsselskab og hadter ubegramset og solidarisk med de gv-
rige sambeskattede selskaber for den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuele for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Alex Madsen ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkete regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten aflaggges i danske kroner.

Gener elt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregul eringer
af finansidle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligd edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vagret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordee vil tilflyde sel skabet,
og aktivets vaardi kan males paliddigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordd e vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaardi kan males paliddigt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkdt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigdiige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsagtning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsagning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikcovergang til keber har fundet sted

inden drets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres paliddigt og forventes modtaget. Nettoomsagtningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbinddse med salget.

Lgeindtaagter indeholder indtaegter ved udlgning af € endomme samt garaged g e og vaskepenge og indreg-
nes i resultatopgerelsen i den periode, som lgen vedrarer. Indteggter vedrarende varmeregnskabet indregnes
i balancen som mdlemvagender med lgere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedragrende udleningsgendomme indeholder omkaostninger vedrarende drift af g endomme,

reparations- og vedligeholdd sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvagende med Igere.

Ejendomssel skabet Alex Madsen ApS - Arsrapport for 2018 10



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Vax diregulering af investeringsej endomme

Veaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaardireguleringer af g endomme til dagsvesrdi samt
gevinst/tab ved afhaanddse af jendomme.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, offentlig stette til renter og afdrag, indeksering af
gadd samt tillaay og godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Finansidle indtesgter og omkostninger
indregnesi resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af arets aktuele selskabsskat og aandring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den ddl, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder e omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuele danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordding).

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsg endomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kabspris og
eventudle direkte tilknyttede omkastninger.

I nvesteringsg endomme mal es efterf glgende ejendom for gjendom til en skennet dagsvaadi.

Omkostninger, der tilferer en investeringsgiendom nye éler forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer e endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en forbed-
ring. Omkastninger, der ikke tilfarer en investeringsgiendom nye dler forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under " omkostninger vedrgrende investeringsegendomme’.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”vaardireguleringer af ejendomme’.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nomind vazdi. Der nedskri
ves til nettorealisationsvagrdien med henblik pa at imadega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Ejendomssel skabet Alex Madsen ApS - Arsrapport for 2018 11



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Overkursved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalandde.
Omkostninger ved en gennemfart emission fradrages i overkursbe gbet. Overkursreserven kan benyttes til
udbytte, fondsemission og dakning af underskud.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prassenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto dler samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hadter Ejendomsselskabet Alex Madsen ApS solidarisk og ubegraanset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskdle melem regnskabsmasssig og skattemeessig veardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvenddse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser

Finansidle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagdse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfaglgende perioder indregnes de finansidle forpligtelser til amortise-ret kost
pris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvenddse af den effektive rente, saledes at forskelen mellem
provenuet og den nomindlevaadi indregnesi resultatopgarelsen over |aneperioden.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaddsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nomind veadi.
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