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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 4. maj 2023

Direktion:

Asger Enggaard

Bestyrelse:

Nikolaj Stampe Michael Nellemann Pedersen Asger Enggaard
Formand

Anders Mejlholm Larsen
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejeren af Brokvarteret P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Brokvarteret P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 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 ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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 overensstemmelse
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 fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 opna 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. Hgj 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 fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af ars-
regnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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 tilsidesaettelse 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

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 vaesentlig 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 tilstrakkelige, 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 laengere kan
fortsaette driften.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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 vaesentlig fejlinformation.

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

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

Aalborg, den 4. maj 2023

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
beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i aret solgt en ejendom, hvilket pavirker arets resultat positivt.

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 resultatopgerelsen 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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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE. ... ..ottt

PersonaleomkostNiNger.....ovveiieiieiiiiiereiiiieeeeaainneeenns
DRIFTSRESULT AT ...utitiitiitietiieeiteeteaneraeeeneeeneeanenneens

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder...................
Andre finansielle indtagter.....cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens
Andre finansielle omkostninger.........ccovviiiiiiiiiiiiinineennnnn.

ARETS RESULTAT ...cuniiiiiiiiei e et e et e e et e e e eaeennas

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......coviiiiiiiiiiiiiiiiiii it

FALT o

Note

2022
kr.

14.764.440

-481.753

14.282.687

40.845.864
2.296.813
2.393.723

-8.071.822

51.747.265

51.747.265

51.747.265

2021
tkr.

4.045

-821

3.224

80.088

-8.163

75.149

75.149

75.149
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER Note

InvesteringsejendommMe. . .oiiiiei i reeiiteeererieeeeeeannnnnes
Investeringsejendomme under opfarelse..........ccevviiiiiiiiinineennnnn.
Materielle anlaagsaktiver.........ccvviiiiiiiiiiiii e 3

Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccovveiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnnnns
Finansielle anlaegsaktiver............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens 4

ANLZEGSAKTIVER ...

Andre tilgodehavender.........cviiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender..........c.ooiiiiiiiiiiiiii e

Likvide beholdninger..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cutitiitititieeententeneeneeneenennennenaenans

AKTIVER. ..

PASSIVER

Selskabskapital..o..ueeeeeeeriieiiii i i e e
(007 5 1 g A ¢ =1 V| L - | S PP

EGENKAPITAL ..ottt et ettt e eeiee e eeennaans
Gaeld til realkreditinstitUtter. .ooee e ii i

P e L= R o - =] (e (T PN
D=7 0o 1] | - PP

Modtagne forudbetalinger fra kunder..........cccoceviiiiiiiiiiineninnnnn..
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........coceviiiiiiiiniiiinnnnnnns
Geeld, tilknyttede virksomheder.........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienns
P gL [ T = =] U [ Pt
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccooeiiiiiiiiiiiiiiiniinnenn...
GZELDSFORPLIGTELSER. ...ttt eeeeeeeeeeens

PASSIVER. ...

Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Koncernregnskab 8

2022
kr.

0
802.027.294
802.027.294
0

0
802.027.294

450.167
450.167

35.202.461
35.652.628

837.679.922

20.000.000
226.662.789

246.662.789

337.180.000
164.958.644
0
502.138.644

0

66.162
44.856.395
43.955.932
88.878.489

591.017.133

837.679.922

2021
tkr.

507.000
456.669
963.669

0
0

963.669

40
40

414

454

964.123

20.000
174.916

194.916

337.180
316.178
6.307
659.665

2.324
164
58.249
48.805
109.542

769.207

964.123
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022.........coiuiiiiiiniiiniiiiiiiiiiieneeee e, 20.000.000 174.915.524 194.915.524
Forslag til resultatdisponering.........cveveeiiiieriiiiiiieriiereieenaneennns, 51.747.265 51.747.265

Egenkapital 31. december 2022.............cccoiiiiiiiiiiiiiiiiii 20.000.000 226.662.789 246.662.789
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NOTER
2022 2021
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
(g R0~ T VoL 480.000 781
Andre personaleomKoStNiNGer.......vvveiierierieiiiierreeiieeeeeeeannnees 1.753 40
481.753 821
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder..............cccooeeinnts 1.236.298 679
Finansielle omkostninger i @vrigt........ccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieneneens 6.835.524 7.484
8.071.822 8.163
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
Investerings- ejendomme

ejendomme under opferelse

Kostpris 1. Januar 2022........cceeueineiniiniineieiiei e eeeeenns 407.475.023 164.442.785
TAlGANG c et et 0 345.357.602
A GANG. ettt e -407.475.023 0
Kostpris 31. december 2022..........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eaas 0 509.800.387
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.........cccvvvvevveennnnnnn 99.524.977 292.226.907
Arets vaerdireguleringer. ... ...ovuiviiein i 40.845.864 0
Vaerdireguleringer solgte aktiver......cooveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirneennnnes -140.370.841 0
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022................... 0 292.226.907
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..............c.cceveinennn, 0 802.027.294
Arets indregnede renter i KOStPriSeNn...........ovveniniriiinereeinenennns 14.896.340

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme under opfarelse malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Boligudlejning Erhvervsudlejning
under opferelse under opferelse

Dagsvaerdi 31. december 2022...........ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiii 780.317.926 21.709.368

Dagsvaerdi for investeringsejendomme under opforelse, bolig og erhverv

Investeringsejendomme under opfgrelse er beliggende i Aarhus og bestar af bolig- og
erhvervsejendomme under opfgrelse til udlejning. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes med baggrund i
en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund  af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast
er korrigeret for enkeltstaende forhold, og dagsvaerdien er opgjort i forhold til byggeriets stade.

Det forventede driftsafkast i et normalar pa ejendommene er vurderet i niveauet 41,0 - 42,0 mio. kr.
Ved veaerdiansaettelsen er anvendt et afkastkrav pa 3,75 % - 4,25 %. De forventede driftsafkast er
vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration.

Ved veardianseaettelserne er der taget hensyn til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.
Vaerdiansaettelserne er korrigeret for tidsbegransede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang,
depositum og forhold i gvrigt af betydning for vaerdien af ejendommene.

Felsomheden i dagsvaerdierne pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

11

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

dattervirk-

somheder

LK T PP 273.591.031

F N 7= Lo T S PP PP -273.591.031

Kostpris 31. december 2022.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e eeeie e eeaaeaaae 0

Arets Vaerdir@QULEIINGET ... vveie it 2.296.813

Tilbagefarsel af vaerdiregulering pa afhandede aktiver..........ccvvviiiiiieiiniineiennannn, -2.296.813

Vaerdireguleringer 31. december 2022.........ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeaiaeeanaen, 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022.........c.cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiaiieeann, 0
Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter............coevveueenn. 337.180.000 0 337.180.000 337.180.000

Anden gaeld.....oovvvniiniiiiiiiiiiiiiii e 164.958.644 0 0 316.177.811

(D= 0T 1] | - T N 0 0 0 6.307.410

502.138.644 0 337.180.000 659.665.221

Eventualposter mv.
Selskabet haefter solidarisk sammen med de ovrige selskaber i koncernen for momsmaessig
feellesregistrering. Koncernen har netto et tilgodehavende pr. 31. december 2022.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 337.180 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 802.027 tkr.

Af likvide beholdninger i selskabet pr. 31. december 2022, i alt 35,2 mio. kr., hidrgrer 31,35 mio kr. fra
sikringskonti.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for P/S PKAE Ejendom, Marathonvej 5, 9230 Svenstrup J, CVR-
nummer 36 90 19 85.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Brokvarteret P/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Indtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, salg og administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra
offentlige myndigheder.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

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

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder
I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomheders
resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Ved afhaendelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden indgar
realiserede tab udover nedskrivninger, nar sdidanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

BALANCEN

Investeringsejendomme - generelt
Investeringsejendomme er klassificeret som investeringsejendomme, investeringsejendomme under opfgrelse og
projektejendomme og males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, svarende
til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveaerdien for investeringsejendomme er opgjort til konstaterede salgsvaerdi.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsynligt, at
afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til reparation og
vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Investeringsejendomme under opferelse
Investeringsejendomme under opfgrelse males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierarkiet.
Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode, der anses
som en malemetode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabs-
maessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede
koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill op-
gjort efter overtagelsesmetoden.

Ved keb af virksomheder inden for koncernen anvendes sammenlagningsmetoden, hvor sammenlagningen anses
for sket pa overtagelsestidspunktet og med anvendelse af bogferte vaerdier pa de overtagne aktiver og
forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for nettoopskriv-
ning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaffelsesvaerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos
disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige
negative indre veaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det
omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomheders underbalance.

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. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi 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.



