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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. august - 31. december
2018 for Brokvarteret P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. august - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 12. februar 2019

Direktion:

Asger Enggaard

Bestyrelse:

Nikolaj Stampe Michael Nellemann Pedersen Asger Enggaard
Formand

Anders Mejlholm Larsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af Brokvarteret P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Brokvarteret P/S for regnskabsaret 1. august - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgarelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. august - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag 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 sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
usikkerhed 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
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| 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 pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 12. februar 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier Mads Madsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629 MNE-nr. mne41302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udvikling, opferelse, salg og udlejning af ejendomme samt
dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har andret regnskabspraksis, idet man er overgaet til indregning af investeringsejendomme
til dagsvaerdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der
henvises til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af pavirkningen af
arsrapporten som fglge af praksisaendringen.

Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa 171.237 tkr., og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa 119.951 tkr. Arets resultat er positivt pavirket af
dagsveerdiregulering af projektejendomme pa 171.664 tkr.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt
noterne henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. AUGUST - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB......eiitiitiiiiiiieeeneeeereeeeeeeeneaeeneeneeneenees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Ekstraordinaert udbytte.......coviiiiiiiiiiiiiiiii
Overfart resultat......ccooeviiiiiiiiiiiii e,

FALT. e

Note 2018
kr.

-407.704

171.664.000

171.256.296

1 -19.325

171.236.971

391.382.840
-220.145.869

171.236.971

2017/18
tkr.

-631

140.000

139.369

0

139.369

0
139.369

139.369
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Projektejendomme........
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.ccooenni.

PASSIVER

Selskabskapital.............
Overfort resultat...........

EGENKAPITAL..............

Anden geeld.................

Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin...

Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........cevviiiiiiiiiiiiiiiiinennns

Anden geeld.................

Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2018
kr.

512.749.661
512.749.661

512.749.661

116.549
116.549

238.000

354.549

513.104.210

20.000.000
99.951.305

119.951.305

350.479.883
350.479.883

241.517
600.229
41.831.276
42.673.022
393.152.905

513.104.210

31.7.2018
tkr.

340.000
340.000

340.000

153
153

0

153

340.153

20.000
319.499

339.499

0
0

178
260
216
654
654

340.153
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NOTER
2018 2017/18
kr. tkr.
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 229 0
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 19.096 0
19.325 0
Materielle anlaegsaktiver
Projekt-
ejendomme
KOStPris 1. @uguUSt 2018 . .ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiitteeeiiiieeeeeeeninnaeeeeassnnnneeseennns 200.000.000
LI LT = PP PPP 1.085.661
Kostpris 31. december 2018........ccuiiitiiitiiiiiiiaiteeneeneeanteeneeaneeaneeaneeen 201.085.661
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. august 2018......cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnns 140.000.000
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv i 171.664.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018............ccceviviiiviinnnn 311.664.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnn. 512.749.661
Renter indregnet som en del af koStprisen.......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinans 869.772

Projektejendommene er beliggende i Aarhus og bestar pa statustidspunktet primaert af grund
med tilherende byggeretter, hvorpa der skal bygges boligejendomme til udlejning.
Projektejendommene fastsaettes til dagsvaerdi.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veaerdien opggres pa baggrund af ejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold og er
vurderet under hensyntagen til ejers forventede andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration.

Ved veaerdiansattelsen er der taget hensyn til ejendommenes beliggenhed, stand og
ejendomstype, og vaerdiansaettelsen er fastsat under hensyntagen kostprisen for
faerdigopfarelsen af boligejendommene.

Falsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje m.v.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til

kapital resultat udbytte lalt
Egenkapital 31. december 2017........ccceevnnee. 20.000.000 179.499.191 0 199.499.191
Praksisaendringer........ccoeveiiiiiiiiiiiiininnenannnn. 140.000.000 140.000.000
Korrigeret egenkapital 1. august 2018........... 20.000.000 319.499.191 0 339.499.191
Andre reguleringer.......ooovvveiiiiniiiereneennnnnnn. 597.983 597.983
Forslag til arets resultatdisponering................ -220.145.869 391.382.840 171.236.971
Udbetalt ekstraordineaert udbytte.................... -391.382.840 -391.382.840
Egenkapital 31. december 2018................... 20.000.000 99.951.305 0119.951.305

Selskabet har i regnskabsaret modtaget skattefrit tilskud fra tidligere moderselskab pa 598

tkr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2018 Afdrag

geldi alt naste ar

Andengeeld......cooeiiiiiiiii, 350.479.883 0
350.479.883 0

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2017/18: 1)

Restgeld 31/12 2017 Afdrag
efter 5 ar geldi alt 2018
0 0 0
0 0 0

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Brokvarteret P/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

e Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis aendres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og
med indregning af arets vaerdireguleringer i resultatopggrelsen.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna et labende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investerings-
ejendomme til dagsveerdier giver dermed et mere retvisende billede af selskabets aktiver og
forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor regnskabspraksis
er a&ndret i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrarende praksisaendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisaendringerne pa
sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen for 2017/18 udger en forggelse af arets resultat,
balancesum og egenkapital pa 140.000 tkr. For 2018 udger praksisaendringen en foragelse af arets
resultat, balancesum og egenkapital med 171.664 tkr.

Sammenligningstal

Sammenligningstallene i resultatopgerelsen kan ikke sammenholdes med indevaerende ar, da dette ar
er en omlaegningsperiode pa 5 maneder, mens forrige ar, der var selskabets farste regnskabsar, daekker
10 maneder.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrerer perioden.

BALANCEN

Investeringsejendomme - generelt
Investeringsejendomme klassificeres som investeringsejendomme, investeringsejendomme under
opfarelse og projektejendomme afhangig af hvor i byggefasen ejendommene befinder sig.

Projektejendomme
Projektejendomme bestar af erhvervede arealer med henblik pa udbygning af omradet og males til
dagsveaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



