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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 28. juni 2021

Direktion

Anthon Seeberg
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors erklering om review af drsregnskabet

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstemmel-
se med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet
bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle veesentlige hense-
ender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmeessige begrebsramme. Dette kraever
ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af historis-
ke regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert

bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter

de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnska-
bet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Fremheaevelser af forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold henvises der til note 1 om den vesentlige usikkerhed vedrerende indregning og
maling af selskabets atholdte projekterede omkostninger til en forventet renovering, hvor der fortsat ikke er
opnaet tilstreekkelig godkendelse. Séfremt godkendelsen ikke opnds vil dette medfere en vesentlig
forringelse af selskabets resultat og egenkapital.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors erklering om review af drsregnskabet

Randers S@, den 28. juni 2021

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jonas Bedker-Iversen
statsautoriseret revisor
mne35471
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS
Gl. Viborgvej 80
8920 Randers NV
CVR-nr.: 33151985
Stiftet: 9. september 2010
Hjemsted: Randers
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Anthon Seeberg
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Djurslands Bank
Modervirksomhed Hornbezk Ejendomsselskab ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabet har afholdt projekterende omkostninger til tegninger m.m. vedrerende et projekt til omfattende
renovering af selskabets fredede ejendom. Der er usikkerhed vedrerende vaerdiansattelsen af denne post.
Der henvises til omtalen heraf i note 1.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttotab udger -19 tkr. mod 248 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger -104 tkr.
mod 128 t.kr. sidste &r. Arets resultat er pavirket af at ejendommen ikke har veret fuldt udlejet i dele af
regnskabséret. Ledelsen anser arets resultat for ikke-tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke efter regnskabsarets udleb indtruffet begivenheder, der kan pévirke selskabets finansielle
stilling vaesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttotab -19.410 247.685
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -19.353 -19.353
Resultat for finansielle poster -38.763 228.332
Finansielle omkostninger -56.788 -62.126
Resultat for skat -95.551 166.206
Skat af arets resultat -7.952 -37.851
Arets resultat -103.503 128.355

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 128.355
Disponeret fra overfort resultat -103.503 0
Disponeret i alt -103.503 128.355
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlagsaktiver
2 Grunde og bygninger 3.287.047 3.306.400
2 Materielle anlaegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for
materielle anleegsaktiver 675.000 675.000
Materielle anlegsaktiver i alt 3.962.047 3.981.400
Anlagsaktiver i alt 3.962.047 3.981.400
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 63.891
Andre tilgodehavender 5.726 22.885
Periodeafgransningsposter 0 20.007
Tilgodehavender 1 alt 5.726 106.783
Likvide beholdninger 34 0
Omsatningsaktiver i alt 5.760 106.783
Aktiver i alt 3.967.807 4.088.183
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 402.073 505.576
Egenkapital i alt 482.073 585.576

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat 50.246 42.294
Hensatte forpligtelser i alt 50.246 42.294
Galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.902.952 2.032.751
Modtagne huslejedeposita 0 71.500
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.902.952 2.104.251
3 Kortfristet del af langfristet geeld 130.000 130.000
Geeld til pengeinstitutter 0 756.111
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 23.375 23.125
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.080.461 129.358
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 256.860 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 29.898
Anden geld 41.840 287.570
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.532.536 1.356.062
Gealdsforpligtelser i alt 3.435.488 3.460.313
Passiver i alt 3.967.807 4.088.183

Usikkerhed ved indregning eller méling
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 505.576 585.576
Arets overforte overskud eller underskud 0 -103.503 -103.503
80.000 402.073 482.073
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabet har atholdt projekterende omkostninger til tegninger m.m. vedrerende et projekt til en
omfattende renovering af selskabets fredede ejendom. Disse omkostninger er tillagt ejendommens
kostpris under posten "Igangvarende byggeri". Der afskrives ikke pé& disse omkostninger, da
projektet ikke er tilendebragt. Projektet forventes fortsat gennemfert efter endelig offentlig
godkendelse, men det er usikkert, hvorvidt denne godkendelse kan opnds. Hvis det vurderes, at
projektet ikke kan gennemferes, vil omkostningerne blive nedskrevet i det omfang, at de ikke vil
blive anvendt ved renoveringen. Hvis godkendelsen ikke opnés vil selskabets resultat og egenkapital
blive veesentligt pavirket heraf.

2.  Materielle anlegsaktiver

Materielle

anlaegsaktiver

under udferel-

se og forudbe-

talinger for

Grunde og materielle
bygninger anlaegsaktiver

Kostpris primo 3.479.473 675.000
Kostpris ultimo 3.479.473 675.000
Af- og nedskrivninger primo 173.073
Arets afskrivninger 19.353
Af- og nedskrivninger ultimo 192.426 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 3.287.047 675.000

Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS - Arsrapport for 2020 10



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2020 fristet geeld 31/12 2020 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.032.952 130.000 1.902.952 1.382.952
2.032.952 130.000 1.902.952 1.382.952

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 2.033 t.kr., er der givet pant pa nom. 2.945 tkr. i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 3.962 t.kr.

5. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Hornbzk Ejendomsselskab ApS, CVR-nr.

33151934 som administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgér
af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at selska-
bets haftelse udger et andet belab.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsetning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt risikoovergangen til keber har fundet sted inden arets
udgang, og séfremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes
eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af selskabets ejendom samt til administration.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af irets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i 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 sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle aktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger. Der af-
skrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 50 &r

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anlegsaktiver vurderes é&rligt for indikationer pé
veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hejeste verdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalverdien
opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster smat for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser presenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS solidarisk og ubegranset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser, heurnder geeld til realkreditinstitutter, males til den nominelle vardi.
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