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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 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 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 17. april 2026

Direktion:

Lars Asger Enggaard

Bestyrelse:

Nikolaj Stampe Michael Nellemann Pedersen Lars Asger Enggaard
Formand

Anders Mejlholm Larsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til ejeren af Brokvarteret P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Brokvarteret P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskab-
et udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusi-
on.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 ggre 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 udferes 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 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.

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

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

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 gare 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 medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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.

Planlaegger og udfarer vi revisionen af arsregnskabet for at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis
vedrgrende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller forretningsenhederne som
grundlag for at udforme en konklusion om arsregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og
gennemga det udfarte revisionsarbejde. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

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 kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte 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 17. april 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 45719375

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, opfarelse, salg og udlejning af ejendomme samt dermed
beslaegtet virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning
for selskabets finansielle stilling.

Brokvarteret P/S | Ledelsesberetning



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024

Note kr. tkr.

Bruttofortjeneste 23.929.755 26.071

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.300.000 -2.400

Andre finansielle indtaegter 1 3.114.286 2.434

@vrige finansielle omkostninger 2 -13.970.950 -15.745

Arets resultat 19.373.091 10.360
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 19.373.091 10.360

lalt 19.373.091 10.360
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Balance 31. december

Aktiver 2025 2024

Note kr. tkr.
Investeringsejendomme 652.200.000 645.901
Investeringsejendomme under opferelse 229.351.404 227.228
Materielle anlaegsaktiver 3 881.551.404 873.129
Anlaegsaktiver 881.551.404 873.129
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 113.025.573 99.912
Andre tilgodehavender 710.045 278
Tilgodehavender 113.735.618 100.190
Likvide beholdninger 2.440.303 725
Omsaetningsaktiver 116.175.921 100.915
Aktiver 997.727.325 974.044
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Balance 31. december

Passiver 2025 2024
Note kr. tkr.
Selskabskapital 176.000.000 176.000
Overfort resultat 206.691.598 187.319
Egenkapital 382.691.598 363.319
Geeld til realkreditinstitutter 486.678.000 486.678
Anden geeld 64.333.508 62.440
Deposita 7.461.304 7.753
Langfristede gaeldsforpligtelser 4  558.472.812 556.871
Geeld til pengeinstitutter 2.512.545 3.107
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.470.929 2.707
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser 2.271.702 1.210
Anden geeld 48.307.739 46.830
Kortfristede gaeldsforpligtelser 56.562.915 53.854
Geeldsforpligtelser 615.035.727 610.725
Passiver 997.727.325 974.044
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Koncernregnskab 7
Medarbejderforhold 8
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Egenkapitalopgarelse

kr. Selskabskapital ?::Kzﬁ alt
Egenkapital 1. januar 2025 176.000.000 187.318.507 363.318.507
Forslag til resultatdisponering 19.373.091 19.373.091
Egenkapital 31. december 2025 176.000.000 206.691.598 382.691.598
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Noter

2025 2024
kr. tkr.
1 | Andre finansielle indteegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 3.114.286 2.434
3.114.286 2.434

2 | @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i gvrigt 13.970.950 15.745
13.970.950 15.745

3 | Materielle anlagsaktiver
Investerings-

Investerings- ejendomme
kr. ejendomme  under opferelse
Kostpris 1. januar 2025 508.388.106  124.829.842
Tilgang 0 2.123.996
Kostpris 31. december 2025 508.388.106 126.953.838
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2025 137.511.894  102.397.566
Arets veerdireguleringer 6.300.000 0
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2025 143.811.894 102.397.566
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 652.200.000 229.351.404
Arets renter indregnet som en del af kostprisen 1.893.990

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

Investerings-

Erhvervs- ejendomme
kr. Boligudlejning udlejning  under opferelse
Dagsveerdi 31. december 2025 634.300.000 17.900.000  229.351.404
Arets veerdiregulering i resultatopgarelsen 6.200.000 100.000 0
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Noter

3 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for investeringsejendomme under opforelse, bolig og erhverv

Investeringsejendomme under opfarelse er beliggende i Aarhus og bestar af bolig- og erhvervsejendomme
under opferelse til udlejning. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes med baggrund i en afkastbaseret vaerdi-
ansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold, og

dagsveerdien er opgjort i forhold til byggeriets stade.

Det forventede driftsafkast i et normalar for faerdigopferte boligejendomme er vurderet i niveauet 24,5 -
24,9 mio. kr. Ved vaerdiansattelsen er anvendt et afkastkrav pa 3,65 % - 4,15 %. De forventede driftsafkast er

vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration.

Erhvervsudlejningen bestar primaert af detailforretninger. Det forventede driftsafkast i et normalar er
vurderet i niveauet 0,8 - 1,0 mio. kr. Ved veerdiansattelsen er anvendt et afkastkrav pa 4,75 % - 5,25 %. Det
forventede driftsafkast er vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og

administration.

Ved veerdiansaettelserne er der taget hensyn til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.
Verdiansattelserne er korrigeret for tidsbegraensede 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.

4 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2025 Afdrag Restgzeld 31/12 2024
kr. gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 486.678.000 0 486.678.000  486.678.000
Anden gaeld 64.333.508 0 0 62.439.518
Deposita 7.461.304 0 7.461.304 7.752.680

558.472.812 0 494.139.304 556.870.198
5 | Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Eventualforpligtelser over for tilknyttede virksomheder
Selskabet haefter solidarisk sammen med de evrige selskaber i koncernen for momsmaessig
faellesregistrering. Koncernen har netto et tilgodehavende pr. 31. december 2025.
2025
kr.
Andre forpligtelser
Selskabet har indgaet aftale om opfarelse af investeringsejendomme.
De samlede andre forpligtelser udger pr. balancedagen: 175.000.000

6 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 486.678 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2025 udger 652.200 tkr.
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Noter

7 | Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for P/S PKAE Ejendom, Marathonvej 5, 9230 Svenstrup J, CVR-nummer

36 90 19 85.

2025 2024

8 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskeeftigede personer i gennemsnit:
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Brokvarteret P/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

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

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 godtgerelser
fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

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

Balancen

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

Investeringsejendomme

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

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort til konstaterede salgsveerdi.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres 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

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

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Geeldsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vardi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede geeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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