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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for BAV Seniorbolig P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 27. maj 2024

Direktion

Mikkel Schliiter Friis
direktor

Bestyrelse

Paul Erik Marzellino Weidemann  Ulrik Ahrendt-Jensen Flemming Sommer
formand nastformand

Mikkel Schliiter Friis
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i BAV Seniorbolig P/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for BAV Seniorbolig P/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

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 naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pa note 2 i regnskabet, som beskriver den veaesentlige usikkerhed, der er
forbundet med udfaldet af veerdiansattelsen af materielle anlegsaktiver under udferelse. Vores konklusion er
ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet p& 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning 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 geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, 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 vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse 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.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet 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 fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Hellerup, den 27. maj 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Seren Alexander Sune Christensen Bjerre
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne42824 mne47832

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

pwe

BAV Seniorbolig P/S
C/O OK-FONDEN
Lerso Parkallé 112, 2.
2100 Kgbenhavn

CVR-nr: 40 02 62 66

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kagbenhavn

Paul Erik Marzellino Weidemann, formand
Ulrik Ahrendt-Jensen, naestformand
Flemming Sommer

Mikkel Schliiter Friis

Mikkel Schliiter Friis

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er direkte eller indirekte at investere i, opfare, eje og drive fast ejendom samt at
administrere ejendomsinvesteringer, samt anden virksomhed, der star i forbindelse hermed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pd DKK 17.913.660, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en negativ egenkapital pd DKK 50.223.188.

Den primere rsag til udviklingen skyldes, at selskabets tidligere hovedentreprengr er giet konkurs i februar
2024. Konkursen har medfert en dagsveerdiregulering af selskabets ejendommen under udvikling som folge
af en vaesentlig forggelse af de forventede feerdiggorelsesomkostninger.

Begivenheder efter balancedagen
Selskabets hovedentreprengr er efter balancedagen gaet konkurs. Ledelsen har vurderet, at det er en
regulerende begivenhed, hvorfor ledelsen pa balancedagen har nedskrevet veerdien af ejendommen til

markedsvardi inkl. yderligere omkostninger som felge af konkursen.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet andre forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttoresultat for vaerdiregulering

Veardiregulering af investeringsaktiver
Bruttoresultat efter veerdiregulering

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
-19.000 9.133.484
3 -17.600.000 -41.740.433
-17.619.000 -32.606.949
4 143 0
5 -294.803 -2.188
-17.913.660 -32.609.137
0 0
-17.913.660 -32.609.137
2023 2022
DKK DKK
-17.913.660 -32.609.137
-17.913.660 -32.609.137
6



Balance 31. december

Aktiver

Materielle anlegsaktiver under udferelse
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK

27.649.775 28.093.442

6 27.649.775 28.093.442

27.649.775 28.093.442

0 382.677

0 382.677

616.217 473.229

616.217 855.906

28.265.992 28.949.348




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Deposita
Langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Going concern
Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Begivenheder efter balancedagen
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
500.000 500.000
-50.723.188 -32.809.528
-50.223.188 -32.309.528
0 268.564
0 268.564
58.304.058 60.686.731
1.407.319 303.581
18.777.803 0
78.489.180 60.990.312
78.489.180 61.258.876
28.265.992 28.949.348
1
2
7
8
9
8




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
500.000 -32.809.528 -32.309.528
0 -17.913.660 -17.913.660
500.000 -50.723.188 -50.223.188




Noter til arsregnskabet

1. Going concern

Egenkapitalen er negativ med DKK 50.223.188 pr. 31. december 2023 og selskabet er som folge heraf
underlagt selskabslovens regler omkring kapitaltab. Ledelsen har til hensigt at reetablere
selskabskapitalen gennem en kapitaltilforelse fra moderselskabet i 2024.

Moderselskabet har til deekning af den mellemliggende periode afgivet en statteerklering for at sikre,
at selskabet kan servicere sine forpligtelser i takt med at de forfalder.

2. Usikkerhed ved indregning og maling

BAV Seniorbolig P/S har valgt at indregne materielle anlaegsaktiver under udfarelse til en vardi pa
27.650 t.kr. Vaerdiansattelsen er forbundet med stor usikkerhed vedrgrende indregning og méling af
aktivet, som er baseret pd en DCF model. Der er indgaet aftale om at overdrage ejendommen til en
ekstern entreprengr, men selskabet har en tilbagekgbsoption, som ledelsen forventer at udnytte,
hvorfor aktivet fortsat er indregnet i selskabet.

Nér ejendommen er feerdigudviklet forventes ejendommen realiseret baseret pa en forventet salgspris,
som er estimeret ud fra en DCF model. De vasentligste usikkerheder bestar i afkastkravet pa 4,75 % og
forventede lejeindtaegter (hvoraf 50 % af ejendommen er reserveret af kommende beboere) i DCF
modellen samt de estimerede omkostninger til faerdiggerelse af projektet.

Der foreligger ingen underskrevne lejeaftaler pa tidspunktet for afslutningen af revisionen, hvorfor
vaerdiansattelsen er fastlagt pd baggrund af forventelige lejeindtaegter forbundet med udlejningen.

2023 2022
DKK DKK
3. Veardiregulering af investeringsaktiver
Regulering af investeringsejendom -17.600.000 -41.740.433

-17.600.000 -41.740.433

Selskabets nye hovedentreprengr er i 2024 gaet konkurs. Hovedentreprengrens konkurs har medfort
en forventet merudgift til feerdiggerelse af byggeriet.

Igangveerende arbejder er i alt nedskrevet med 59.340 t.kr. (2022: 41.740 t.kr.). Kompensationen fra
den nye hovedentreprengrs forsikringsselskab udger i 2023 6.500 t.kr. (2022: 9.167 t.kr.). Netto tabet
pa 17.600 t.kr. (2022: 32.573 t.kr.) er udgiftsfart i regnskabsaret 2023.

2023 2022
DKK DKK

4. Finansielle indtagter

Andre finansielle indtaegter 143 0
143 0
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK
5. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 294.803 0
Andre finansielle omkostninger 0 2.188
294.803 2.188
6. Materielle anlaegsaktiver
Materielle
anlaegsaktiver
under
udfarelse
DKK
Kostpris 1. januar 69.883.875
Tilgang i drets lab 17.156.333
Kostpris 31. december 87.040.208
Ned- og afskrivninger 1. januar 41.790.433
Arets nedskrivninger 17.600.000
Ned- og afskrivninger 31. december 59.390.433
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 27.649.775

Materielle anlaegsaktiver under udfarelse méles til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.
Veardiansattelserne pr. 31. december fastsettes pa baggrund af ledelsens skon forbundet med det
potentielle frasalg pa baggrund af et fastlagt afkastkrav pa 5,0% med efterfolgende tilbagekabsoption,
herunder restfinansiering af anlaegget under udfarelse.

Baseret pa opgorelsen heraf, har ledelsen vurderet en nedskrivning pa 17,6 mio. kr.

2023 2022
DKK DKK
7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 62.400 t.kr. til
sikkerhed for bankgeld. Ejerpantebrevene giver pant i materielle
anlagsaktiver under udfersel. 27.649.775 28.093.442
Kautions- og garantiforpligtelser
Selskabet har stillet garanti overfor Gribskov Kommune 2.855.450 2.855.450

pwe
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK

7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Plejehjemsgruppen af 1960 A/S, der
er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter endvidere
solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfore, at selskabets heftelse udger et storre
belab.

8. Efterfolgende begivenheder
Selskabets hovedentreprengr er efter balancedagen gaet konkurs. Ledelsen har vurderet, at det er en
regulerende begivenhed, hvorfor ledelsen pa balancedagen har nedskrevet veerdien af ejendommen til
markedsverdi.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet andre forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen
af arsrapporten.
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Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BAV Seniorbolig P/S for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

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

Omregning af fremmed valuta

Som praesentationsvaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar pa grund
af forskelle mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som
en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes
vardireguleringerne direkte pd egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet for
tilgodehavendets eller geldens opstien indregnes i resultatopggerelsen under finansielle indtaegter og
omkostninger.

Anlegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgerelse
Bruttoresultat

Bruttotab opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et ssmmendrag af nettoomsztning, andre
driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Balance

-
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Noter til arsregnskabet

Materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opferelsen af materielle anlaegsaktiver indregnes
i kostprisen i opferelsesperioden.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveardi, fordeles lineaert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Restveerdierne for anlaegsaktiverne er fastsat til nul.
Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.
Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgés &rligt for at afggre, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Den regnskabsmeessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for
indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, sifremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme
fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller
aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Finansielle geldsforpligtelser

Lén, som 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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