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EY P/S Broagervej, Sdr. Tranders

Arsrapport 2016/17

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandtet og godkendt 6rsrapporten for p/S Broagervej, Sdr.
Tranders for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

Arsrapporten af legges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at ersregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs8ret 1. juti
2016 - 30. iuni 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalf orsamlingens godkendelse.

Skanderborg. den 27. oktobet 2OL7
Direktion:

htl,M
Lars MOller

Morten Haugaard
formand

Lars Moller

m,% hffik(
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Den uafhangige revisors revisionspEtegning

Til kapitalejerne iPlS Broagervei, Sdr. Tranders

Konklusion

Vi har revideret Srsregnskabet for P/S Broagerve.i, Sdr. Tranders for regnskabseret 1. juti 2015 - 30.
juni 2017, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes ef ter Srsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs6ret 1. juli
2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med ersregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar if6lge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet irevisionspStegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet,,. vier uafhangige
af selskabet ioverensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske reglir) og
de yderligere krav, der er galdende iDanmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnSede revisionsbevis er tilstrakkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med 6rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbe.ide et ersregnskab uden vesenflig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 6rsregn-
skabet pE grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre tedelsen enten har tiitrensigt jt
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet

Vores mEl er at opne hojgrad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vasen ig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejr, og at afgive en revisionsp8tegning mid en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti ior, it en revi-
sion, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav.
der er geldende iDanmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation. nEr sEdan findes. Fejti;formatio-
ner kan opstS som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasenflige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, al de enkeltvis eller_samlet har indflydelse pe de okonomiske beslutninger, so, l-egn-
skabsbrugerne traffer pA grundlag af Srsregnskabet.

Som led ien revision, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende iDanmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i6rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pA disse risici
samt opnEr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation Iorersaget af besvigelser er hojere end ved
vesentlig fejlinformation forErsaget af feil, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser. vildledninq eller tilsidesettelse af intern kontrol.

OpnEr vi forstEelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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A$rcppott 2016lt7

Udtalelse om ledelsesberetninqen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

Itilknytning til vores revision af 6rsregnskabet er det vores ansvar at Iese ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med 6rsregnskabe[ eller vores
viden opnEet ved revisionen eller pe anden mide synes at indeholde vesenflig fejlinformation.

vores ansvar er derudover at overve.ie, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til ersregnskabsloven.

Baseret pe det udforte arbejde er det vores opfattelse. at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 6rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 27. oktober 2017
ERNST & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28
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Den uaf hangige revisors revisionspEtegning

Konkluderer vi. om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet p6 grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnSede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onsp6tegning gore opmerksom pE oplysninger herom iarsregnskabet eller, hvis sAdanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pE det revisions-
bevis. der er opnEet frem til datoen for vores revisionsp5tegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af Srsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
p5 en s6dan mAde, at der gives et retvisende billede heraf.

vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangl;r
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



EY P/S Broagervej, Sdr. Tranders

Arsrapport 2016/17

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

N avn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsSr

Bestyrelse

P/S Broagervej, Sdr. Tranders
Sobyen 12, 4. th,8560 Skanderborg

37 26 52 4L
1. november 2015
Sonderborg
1. juli 2015 - 30. juni 2017

Morten Haugaard Dahl, formand
Morten Moller
Rikke H6jbjerre Dahl
Lars Moller

Lars Moller

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt A116 10. 7100 Vejle

Direktion

Revision
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Ledelsesberetning

P/5 Broagervej, Sdr. Tranders

AtstapOott 20l6l17

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter best6r i udlejning af fast ejendom, herunder kob, udvikling og salg af ejendomme.

Udvikling iaktiviteter og gkonomiske forhotd

virksomhedens omsatning i2015/17 udgor 887.608 kr. mod o kr. sidste 6r. Resultatopgorelsen for
2016/17 udviser et overskud pA 15.033.781 kr. mod et underskud pe 448.677 kr. sidste er, og
virksomhedens balance pr. 30. juni 2017 udviser en egenkapital pA 19.585.104 kr.

Af Srets resultat pa 15.033.781 kr., kan 14.513.416 kr. henfores til vardiregutering pi selskabets
ejendomme

Ledelsen anser Arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesen ig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. juli 2OL6 - 30. juni 2OL7

P/S Broagervej. Sdr. Tranders

Arsrapport 2OL6/L7

20L6/17 20ts/L6
12 mdr. 8 mdr.

Resultatopgorelse

Note kr.

Nettoomsetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

887.608
-157.063

0
-107.494

730.545
74.513.476

-707.494
0

75.243.961
-210.180

-701.494
-347.183

15.033.781 -448.677

15.033.781 -448.677

15.033.781 -448.677
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Arsregnskab 1. juli 2OL6 - 30. juni 2OL7

P/S Broagervej, Sdr. Tranders

Arsrapport 2016ll7

20L6lt7 20tslL6

49.300.000 7.789.2L7

49.300.000 7.789.217

49.300.000 7.789.277

7.646.400
0 13.500

7.646.400 13.500

7.646.400 13.500

50.946.400 7.802.777

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anleegsaktiver

2 Materielleanlagsaktiver
3 lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Periodeafgransn ingsposter

Omsetningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

0
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

P/S Broagervej, Sdr. Tranders

Atsrappott 20l6l17

20761r7 20Ls/76

2.s00.000
2.500.000

-448.677

19.585.104 4.551.323

18.O83.656

18.083.656

3.207.437
0

43.957

73.277.640 3.257.394

37.367.296 3.257.394

50.946.400 7.802.717

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital

4 Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Galdsforpligtelser

5 Langfristedegaldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter

Kortf ristede galdsf orpliqtelser
Gald til banker
Modtagne forudbetalinger f ra kunder
Anden gald

Geldsforpligtelser i att

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
5 Sikkerhedsstillelser

2.s00.000
0

17.085.104

0

o

4.957.O92
240.695

8.079.8s3
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Arsregnskab 1. juli 2OL6 - 30. juni 2OL7

Overkurs ved
emission Overfortresultat

P/S Broagervej, Sdr. Tranders

Arsrapport 2016117

I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. november 2015
Kapitalf orhojelse
Overfort, jf . resultatdisponering

Egenkapital 1. juli 2016
Overfort, jf . resultatdisponering
Overfort fra overkurs ved

emission

Egenkapital 30. juni 2017

2.s00.000 2.s00.000 -448.677
15.033.781

0 -2.s00.000 2.s00.000

Virksomheds-
kapital

623.t87
1.875.813

0

623.t87
1.876.813

0

0
0

7.246.374
3.753.626

-448.677-448.677

00
4.5s1.323

15.033.781

0

2.500.000 0 17.085.104 19.585.104
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EY P/S Broagervej. Sdr. Tranders

Arsrapport 20!61L7

Arsregnskab 1. juli 2OL6 - 30. juni 2OL7

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P/S Broagervej, Sdr. Tranders f or 2016177 er af lagt i overensstemmelse med Srsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Alene andringer til prasentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. juli 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med andringer til
Srsregnskabsloven. lmplementeringen af andringsloven har ingen belobsmessig effekt for resultatopgo-
relsen eller balancen i regnskabsSret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er derfor af lagt
efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

,€ndringsloven har alene medf6rt nye eller andrede presentations- og oplysningskrav, som er indarbej-
det i Srsregnskabet.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsetningen omfatter huslejeindtagter mv., der indregnes i resultatopgorelsen efter
fakturerin gskriteriet.

Nettoomsetning mSles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet pE veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i 6rets lob, herunder omkostninger til administration samt omkostninger vedrorende lejem6l
som skatter, fellesomkostninger, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger mv.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabsiret. Po-
sterne omfatter renteomkostninger og realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende
transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Der indregnes ikke skatter, idet selskabet ikke er et selvstandigt skattesubjekt.

1
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EY P/S Broagervej, Sdr. Tranders

,rstappott 20161 17

lnvesteringsejendomme vardiansattes ejendom for ejendom til en skonnet dagsverdi. Dagsverdien
opqores ved bereqninq af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en
afkastbaseret model eller vurdering fra ekstern megler og efterfolgende realiserede salgssummer
mellem uafhengige parter, hvor s3danne handler forekommer.

Dagsvardien for investeringsejendomme, der indgir iselskabets ejendomsportefolje pa

regnskabsaflegqelsestidspunktet, fastsattes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller
af h.endelsesomkostninger.

Vaerdireguleringer f ores via resultatopg6relsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansettelse af ejendomme til dagsvardi foretages
der ikke regnskabsmessige afskrivninger herpe. Ejendommene antages endvidere ikke at vaere udsat
for verdiforringelse som folge af lobende vedligeholdelse.

Ejendomme/projekter under opforelse mSles til kostpris. I kostprisen indg6r renter af kapital, som er
lent til finansiering af opforelsen, og som vedrorer opforelsesperioden.

Dagsverdi
Dagsverdiansettelsen tager udgangspunkt idet primere marked. Hvis et primert marked ikke
eksisterer, tages udqangspunkt idet mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pe aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.
Alle aktiver og forpligtelser, som mAles til dagsverdi, eller hvor dagsverdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsverdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsverdien pA tilsvarende aktiver/forpligtelser pA et velfungerende
marked.

Niveau 2: Verdi opOjort ud Ira anerkendte vardiansattelsesmetoder p5 baggrund af observerbare
markedsinf ormationer.

Niveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vardiansettelsesmetoder. oq rimelige skon foretages p5

baggrund af ikke-observerbare markedsinf ormationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mAles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegAelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p3. at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p:, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pA individuelt niveau.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmessige vardi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdiaf eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente Ior det enkelte tilgodehavende
eller portef6lje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedr6rende
ef terf olgende regnskabser.

t2

Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Balancen

Materielle anlegsaktiver
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

P/S Broagervej, Sdr. Tranders

Arsrapport 2015/17

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Egenkapital

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan omsettes til
likvide beholdninger, og hvorpe der kun er ubetydelige risici for verdiandringer.

Foresdet udbytte

Fores16et udbytte indregnes som en forpligtelse p6 tidspunktet for vedtagelse pE den ordinere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). udbytte, som forventes udbetalt for 3ret, vises som en s:erskilt
post under egenkapitalen.

Galdsrorpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lenoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag aI
afholdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perioder m:les de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, se forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopg6relsen over leneperioden. lfinansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse p: finansielle leasingkontrak-
ter.

0vrige galdsforpligtelser mSles til nettorealisationsvardien.

13
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Arsregnskab 1. juli 2OL6 - 30. juni 2OL7

P/S Broagervej, Sdr. Tranders

Arsrapport 2016117

lnvesterings-
ejendomme

7.789.2L7
26.997.367

34.786.584

0
74.573.4t6

Noter

2 Materielleanlagsaktiver

kr.

Saldo primo
Kapitalforhojelse

14.573.476

49.300.000

3 lnvesteringsejendomme

lnvesteringsejendommene best6r af 18 rakkehuse beliggende i Sdr. Tranders ved Aalborg

lnvesteringsejendommene (niveau 2 i dagsvardihierakiet) er verdiansat i henhold til meglervurdering
udarbejdet af uafhengig erhvervsejendomsmeglerfirma

I verdiberegningen indgSr folgende ikke-observerbare oplysninger:
Udlejningsprocent: 100 %

Afkastkrav: 4,47 Yo

kr.

4 Virksomhedskapital

Virksomhedskapitalen er fordelt siledes:

Aktier, 2.500.000 stk. a nom. 1,00 kr.

20L6lL7 20L5lL6

2.500.000 2.s00.000

2.500.000 2.s00.000

Kostpris 1. juli 2016
Tilgange

Kostpris 30. juni 2017

Opskrivninger 1. juli 2016
Arets verdireguleringer

Opskrivninger 30. juni 2017

Regnskabsmassig vardi 30. iuni 2017

Virksomhedskapitalen har udviklet sig sSledes de seneste 3 5r:

kr. 2OL6|L7 20t5lt6 20t4lLs

2.500.000
0

623.L87
1.875.813

623.787
0

2.500.000 2.500.000 623.t87

5 Langfristedegaldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 18.084 t.kr. senere end 5 5r fra balancedagen.

6 Sikkerhedsstillelser

I selskabets ejendom med bogfort verdi pE 49.300 t.kr. er tinglyst realkreditpantebreve 18.191 t.kr. til
sikkerhed for mellemvaerende med Nykredit.

I ovenstSende ejendom er der tinglyst et ejerpantebrev pB 5.838 t.kr. til sikkerhed for mellemverende
med Sparekassen Kronjylland.

t4


