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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 10. juli 2024

Direktion

Anthon Seeberg
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors erklering om review af rsregnskabet

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab 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 overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere 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 vaesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrarende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
maert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udforte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at &rsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, den 10. juli 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jonas Badker-Iversen
statsautoriseret revisor
mne35471

Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS - Arsrapport for 2023 2



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS
Gl. Viborgvej 80
8920 Randers NV
CVR-nr. 33151985
Stiftet: 9. september 2010
Hjemsted: Randers
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Anthon Seeberg
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 3
8960 Randers S@
Bankforbindelse Djurslands Bank
Modervirksomhed Hornbzek Ejendomsselskab ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller méling

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

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 63 tkr. mod 94 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger -48
t.kr. mod 36 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke efter regnskabetsarets udleb indtruffet begivenheder, der kan pavirke selskabets finansielle
stilling veesentligt.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 63.419 94.217
Af- og nedskrivninger af anleegsaktiver -19.353 -19.353
Driftsresultat 44.066 74.864
Finansielle omkostninger -104.639 -27.994
Resultat for skat -60.573 46.870
Skat af arets resultat 13.069 -11.258
Arets resultat -47.504 35.612
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 35.612
Disponeret fra overfort resultat -47.504 0
Disponeret i alt -47.504 35.612
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 3.228.988 3.248.341
Materielle anleegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for
materielle anleegsaktiver 998.438 675.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.227.426 3.923.341
Anlzgsaktiver i alt 4.227.426 3.923.341
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.579 9.579
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 10.010 0
Andre tilgodehavender 54.173 12.931
Tilgodehavender i alt 78.762 22.510
Likvide beholdninger 0 2.959
Omsatningsaktiver i alt 78.762 25.469
Aktiver i alt 4.306.188 3.948.810
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 453.420 500.924
Egenkapital i alt 533.420 580.924

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 61.024 64.083
Hensatte forpligtelser i alt 61.024 64.083
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.574.139 1.646.254
2 Langfristede geldsforpligtelser i alt 1.574.139 1.646.254
2 Kortfristet del af langfristet gaeld 99.519 129.000
Geeld til pengeinstitutter 410.266 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 24.376 23.876
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.532.578 1.450.378
Anden geeld 70.866 54.295
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.137.605 1.657.549
Gealdsforpligtelser i alt 3.711.744 3.303.803
Passiver i alt 4.306.188 3.948.810

Usikkerhed ved indregning eller méling
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 80.000 500.924 580.924
Arets overforte overskud eller underskud 0 -47.504 -47.504
80.000 453.420 533.420
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Grant Thornton, Godkendt 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 "Iganverende byggeri". Der afskrives ikke pa disse omkostninger, da
projektet ikke er tilendepragt. Projektet forventes fortsat gennemfert efter endelig offentlig
godkendelse, men det er usikkert, hvornir denne godkendelse kan opnés. Hvis det vurderes, mod
forventning, at projektet ikke kan gennemfores, 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 vaesentligt pavirket heraf.

2.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 1.673.658 99.519 1.574.139 1.119.757
1.673.658 99.519 1.574.139 1.119.757

3. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 1.674 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger 4.191 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 410 t.kr., er der givet pant i ovenstdende grunde og
bygninger.

4. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Hornbak Ejendomsselskab ApS, CVR-nr.

33151934, som er administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen kan afleses i moderselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.

Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS - Arsrapport for 2023 9



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende ejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, 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 folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restverdi
Bygninger 50 &r 32%

Materielle anlzegsaktiver under udforelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse méles og indregnes til de samlede aftholdte omkostninger. Nar
arbejdet er faerdiggjort, overfores den samlede verdi til den relevante post under materielle anlaegsakti-
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestreomme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pé portefoljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
meert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende 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 verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til nominel verdi.
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