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Mellem Broerne I/S
Arsrapport 2020

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Mellem Broerne I/S for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nerresundby, den 26. maj 2021
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Mellem Broerne I/S
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Mellem Broerne I/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Mellem Broerne I/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgoerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige 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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig 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 udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mal er at opna hoj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet 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 vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
vderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundiag 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 sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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



Mellem Broerne 1/S
Arsrapport 2020

Den uafhangige revisors revisionspategning

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 usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis s&danne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke la2ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
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 placering
af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelie betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledeisesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konkltusion 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 opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 26. maj 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 307002 28

AL A7
Allan Terp Henrik KZAndersen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne33198 mne36193
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktiviteter er kab, udvikling, opferelse, udlejning samt salg af ejendomme
pa Nerresundby Havnefront.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa 16.564 t.kr. mod et overskud pa
6.558 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa
59.359 t.kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vazsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

t.kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Mellem Broerne I/S

Arsrapport 2020

2020 2019
6.739 7.841
11.000 0
17.739 7.841
-1.175 -1.283
16.564 6.558
16.564 6.558
16.564 6.558
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlaegsaktiver
2 Materielle anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 91.000 80.000
91.000 80.000
Anlagsaktiver i ait 91.000 80.000
Omseetningsaktiver
Varebeholdninger
Fremstillede feerdigvarer og handelsvarer 0 150
0 150
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 283 258
283 258
Likvide beholdninger 7.964 7.901
Omsaetningsaktiver i alt 8.247 8.309
AKTIVER | ALT 99.247 88.309
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr.
PASSIVER
Egenkapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Gaeldsforpligtelser
4 Langfristede geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser

4 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Galdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

Mellem Broerne 1/S

Arsrapport 2020

2020 2019
59.359 41.992
59.359 41,992
31.740 35.192
31.740 35.192
3.472 0
0 3.505

0 8
1.310 990
3.366 6.622
8.148 11.125
39.888 46.317
99.247 88.309
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

tukr. Overfort resultat
Egenkapital 1. januar 2020 41.992
Overfort via resultatdisponering 16.564
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi 803
Egenkapital 31. december 2020 59.359
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Mellem Broerne I/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/IAS18.

Indtaegter ved udlejning er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtzagter.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedre@rende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i 3rets lgb, herunder omkostninger til administration, tab pa debitorer m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Der er ikke afsat skat af arets resultat, idet drets resultat indgdr i interessenternes indkomstopgarelser.

11



Mellem Broerne I/S
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets beholdning af investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Ved opggrelse af dagsvardi pr.
31. december 2020 har ledelsen foretaget en systematisk vurdering af hver enkelt ejendom under
hensyntagen til beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver - bortset fra grunde - en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles i investeringsejendommens lpbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke syste-
matiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Vardireguleringer fores via resultatopgerelsen under posten regulering til dagsvaerdi, netto.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt 1AS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

Ovrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anleegsaktiver
Investerings-

t.kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 101.181
Kostpris 31. december 2020 101.181
Opskrivninger 1. januar 2020 -21.181
Arets vaerdireguleringer 11.000
Opskrivninger 31. december 2020 -10.181
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 91.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 6.

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsvaerdi
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.

Investeringsejendomme bestar af et butikscenter i Nerresundby.

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
gjendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstiende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveaerdien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

Virksomheden vardiansatter investeringsejendomme til dagsveerdi. Den anvendte forrentningsfaktor
udger 6,5 %.

Falsomhedsanalyse

For at illustrere falsomheden og effekten ved andringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets inve-
steringsejendomme i 2020 er i nedenstdende matrix vist vaerdi af ejendomme, egenkapital og resultat
for skat ved andringer pd +/- 0,25 %.

t.kr. -0,25% Anvendt +0,25%
Verdi af ejendomme 94.636 91.000 87.626
Egenkapital 62.995 59.359 55.985
Resultat for skat 20.200 16.564 13.190
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geeldsforpligtelser

Galdialt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2020 naeste ar andel efter 5 ar
Gald til realkreditinstitutter 35.212 3.472 31.740 31.740

35.212 3.472 31.740 31.740

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har til sikring af fremtidige pengestremme indgdet renteswap for 24.178 t.kr.
Renteswappen sikrer en fast rente i niveauet 4,06 % p.a. frem til perioden 2027.

Sikkerhedsstillelser
Af selskabets likvide beholdninger bestar 407 t.kr. af deponeringskonti.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 35.212 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 91.000 t.kr.

Interessentskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 32.435 t.kr., der giver pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger 21.000 t.kr. Ejerpantebrevet
er deponeret til sikkerhed for bankgzeld i pengeinstitut, der pr. 31. december 2020 udger O t.kr.
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