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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets formél er investering, udvikling og udlejning af fast ejendom.

Selskabet er 100% ejet af Bag Sendermarken Holding P/S.

Arets resultat

Arets resultatet for 2024 udger -6.125 t.kr. mod -5.400 t.kr. for 2023. Den primare forskel i resultaterne skyldes
udviklingen 1 verdireguleringen. Resultatet betragtes som ikke tilfredsstillende, men bruttoresultatet er 1 overens-
stemmelse med ledelsens forventninger.

Arets resultat foreslds disponeret som anfert under resultatopgerelsen.

Usikkerhed vedrerende indregning og méling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med verdiansattelse af ejendomme, da der indgér en rekke forudsetninger i
forbindelse hermed, herunder afkastkrav. Investeringsejendommen til dagsvardi er fastsat til 146.269 t.kr ved et
forrentningskrav pa 5,6% (inkl. 2% inflation). En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 procentpoint vil redu-
cere den samlede dagsverdi med 17.800 t.kr. For yderligere henvises til omtale i arsregnskabets note 5.

Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsérets udleb ikke indtradt begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrapporten.

Forventninger til 2025
Selskabet forventer i 2025 et brutto resultat pa niveau med 2024, idet aktiviteten er uendret.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2024 for Bag Sender-
marken 1b - 11 P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsperioden 1. januar — 31. december 2024.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for udviklingen i selska-

bets aktiviteter og ekonomiske forhold, arets resultat og for selskabets finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 7. februar 2025

Direktion

Michael Nielsen

Bestyrelse

Thomas Dyhrberg Nielsen Poul Kobberup Seren Meller Hansen Dorte Vibe Hadberg Eckhoff
Formand Neastformand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren 1 Bag Sendermarken 1b - 11 P/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Bag Sendermarken 1b - 11 P/S for regnskabsperioden 01.01.2024 - 31.12.2024, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rs-

regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsperioden 01.01.2024 - 31.12.2024 i overensstem-

melse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i1 revisionspategningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vo-

res konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse med érs-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udar-
bejde 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 arsregnskabet pd grundlag af regnskabs-
princippet 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 opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standar-
der om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sddan
findes. Fejlinformation kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne

treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herud-

over:

0 Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i1 arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér revisionsbevis, der er
tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hogjere end ved veasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - FORTSAT

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

interne kontrol.

O Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaes-

sige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

N Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vesentlig usikkerhed forbundet med begiven-
heder 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 1 vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller

forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

[ Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan made, at der gives et

retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmassige 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 sik-

kerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje,
om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa an-

den made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til arsregnskabs-

loven.

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

beretningen.

Kebenhavn, den 7. februar 2025
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Christian Camilo Porsborg
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 50635
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Resultatopgerelse - Bag Sendermarken 1b - 11 P/S

1. januar - 31. december

Note T.kr. 2024 2023
Nettoomsaetning 6.300 6.039
Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme -4.666 -5.095
BRUTTORESULTAT 1.634 944

2 Andre eksterne omkostninger -614 -417
Dagsvardireguleringer af investeringsejendomme -6.638 -5.843
DRIFTSRESULTAT -5.618 -5.316

3 Finansielle indtegter 328 94
Finansielle omkostninger -834 -178
ORDINZART RESULTAT F@R SKAT -6.124 -5.400
ARETS RESULTAT -6.124 -5.400
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat -6.124 -5.400
DISPONERET I ALT -6.124 -5.400
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Balance - Bag Sendermarken 1b -

31. december

11 P/S

Note T.kr. 2024 2023
AKTIVER
ANLAEGSAKTIVER
Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme 146.269 150.096
Lalt 146.269 150.096
Anlagsaktiver i alt 146.269 150.096
OMSZATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 210 65
L alt 210 65
Likvide beholdninger 16.915 9.607
Omsetningsaktiver i alt 17.125 9.672
AKTIVERITALT 163.394 159.768
PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital 1.000 1.000
Overfort resultat 127.003 133.127
Lalt 128.003 134.127
GZALDSFORPLIGTELSER (KORT- OG LANGFRISTEDE)
Geld til tilknyttede virksomheder 30.194 21.380
Anden geld 2.771 2.945
Deposita 2.426 1.315
L alt 35.391 25.639
PASSIVER I ALT 163.394 159.768

Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgerelse

Tkr. Selskabskapital Overfort resultat I alt
Egenkapital 1.januar 2023 1.000 138.527 139.527
Arets resultat -5.400 -5.400
Egenkapital 31. december 2023 1.000 133.127 134.127

Arets resultat -6.124 -6.124
Egenkapital 31. december 2024 1.000 127.003 128.003
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Noter
Bag Sendermarken 1b - 11 P/S

Note

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomhe-
der med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som 2023.

Selskabet er 100 pct. ejet af Bag Sendermarken Holding P/S, Kebenhavn, som ejes 100 pct. af Danica Ejendomme
P/S, Kebenhavn.

Selskabets regnskab indgér 1 koncernregnskabet for henholdsvis Danica Pension, Livsforsikringsaktieselskab,
Kebenhavn og Danske Bank A/S, Kgbenhavn. Som felge heraf er der ikke udarbejdet koncernregnskab for Danica
Ejendomme P/S koncern.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt investeringsejendomme. Alle omkostninger indregnes ligeledes i takt med,
at de atholdes.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk for-
pligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan
madles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter de periodiserede huslejeindtegter ekskl. betaling af varme og faellesomkostninger fra
investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, reparation og vedlige-
holdelse samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales af lejerne.

Alle ejendomsomkostninger atholdes af virksomheden, der via et sarligt regnskab opkraver lejernes andel af
disse. De opkravede beleb er fratrukket de pageldende omkostninger og evt. tilgodehavender eller geld i1 forbin-
delse med omkostningsregnskabet indgér 1 balancen.
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Noter
Bag Sendermarken 1b - 11 P/S

Note

Anvendt regnskabspraksis ~ —fortsat

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, revision, advokat mv.

Dagsvardireguleringer af investeringsejendomme
Dagsveardireguleringer af investeringsejendomme medtages i resultatopgerelsen og omfatter bade érets ureali-
serede vardireguleringer samt gevinster og tab i forbindelse med athandelse af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter indeholder renteindtaegter.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indeholder renteomkostninger.

Skat
Selskabet er ikke et selvstendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke er indregnet skat i &rsrapporten. Selskabets re-
sultat beskattes hos selskabsdeltagerne.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved keb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og vardiansattes ef-
terfolgende til dagsverdi i overensstemmelse med drsregnskabslovens § 38. Regulering af dagsvaerdi indregnes
1 resultatopgerelsen under dagsverdiregulering af investeringsejendomme.

Dagsvardien opgeres ved hjelp af  en DCF model, hvor forventningen til afkastet modtages halvarligt fra eksterne
vurderingsmand. Dagsvardien fastsettes ud fra en systematisk vurdering af de enkelte ejendomme baseret pa
ejendommenes forventede afkast, og i overensstemmelse med bilag 7 til Finanstilsynets bekendtgerelse om finan-
sielle rapporter for forsikringsselskaber og tvergdende pensionskasser

De anvendte afkastkrav afthenger af beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligehol-
delsesstand samt lejekontrakternes labetid, lejeregulering og lejeres bonitet. I beregningen af ejendommens dags-

verdi er anvendt en afkastprocent (diskonteringssats) pa 3,6 %, Derudover indgér der i beregningerne  aktuelle
ejendomsbudgetter, forventet langsigtet inflation pa 2 % samt estimeret tomgang  og lejekontrakterne reguleres
arligt efter de individuelle betingelser i1 kontrakterne, hvilket som oftest er ift. udviklingen i nettoprisindekset. I for-

hold til usikkerhed og maling af investeringsejendomme henvises der til note 5.

Tilgodehavender
Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi, med fradrag af ned-
skrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet objektiv indikation pé vaerdiforringelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Gealdsforpligtelser
Gealdsforpligtelser indregnes i1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd virksom-

heden. Geldsforpligtelser vedrerende finansiering af investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser optages til amortiseret kostpris.
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Noter - Bag Sendermarken 1b - 11 P/S

Note T.kr. 2024 2023
2 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger bestér af omkostninger til administration, revision, advokat mv.
Der er ingen ansatte i selskabet.
Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet.
3 Finansielle indtegter
Andre renteindtagter mv. 328 94
I alt 328 94
4 Finansielle omkostninger
Renteudgifter til tilknyttede virksomheder -822 -163
Andre renteudgifter mv. -12 -15
I alt -834 -178
5  Investeringsejendomme
Kostpris primo 136.596 136.444
Tilgang 2.811 152
Kostpris ultimo 139.407 136.596
Veardireguleringer primo 13.500 19.343
Arets vaerdireguleringer -6.638 -5.843
Verdireguleringer ultimo 6.862 13.500
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 146.269 150.096
Dagsvardi ultimo
Boligejendomme 146.269 150.096
Zndring af dagsverdi indregnet i resultatopgerelse
Boligejendomme -6.638 -5.843
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Noter - Bag Sendermarken 1b - 11 P/S

Note T.kr. 2024 2023

5 Fortsat
Selskabets investeringsejendom bestar af én boligejendom beliggende pa Frederiksberg hvor dagsvaerdien beregnes,

jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, med baggrund i en DCF vardiansettelsesmodel baseret pa
ledelsesgodkendt budget, herunder 10 arigt drifts- og vedligeholdelsesbudget, samt lejeindtaegter baseret pa
eksisterende lejebase med eventuel korrektion til markedsniveau.

Forudsatningerne for dagsverdiberegningen er:

Inflation 2,0% 2,0%
Diskonteringssats 5,6% 5,6%
Boligareal i kvadratmeter 4.604 4.604

Fremtidig est. Driftsindtaegt 1 t.kr. 4.000 3.800
Okonomisk tomgang 2,0% 2,0%

Herudover er anvendt folgende vasentlige forudsatninger ved dagsvardiberegningen:

- For boligejendomme er det forudsat, at den nuvarende udlejningsprocent fastholdes i to ar, hvorefter der
indarbejdes strukturel tomgang pa 2%, (medmindre sarlige forhold ger sig galdende).

- Boligejendomme som er underlagt omkostningsbestemt leje forudsattes at blive gennemgribende istandsat ved
fraflytning hvorefter huslejen kan heeves til det lejedes vaerdi.

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af diskonteringsfaktorerne, idet der pa det geografiske
omrade, hvor selskabets ejendom er beliggende, er et begranset antal transaktioner af ejendomme at sammenligne
med. En forggelse af diskonteringsfaktoren med +0,5 procentpoint vil reducere den samlede dagsverdi med 17.800
Tkr.

Ejendommens vardi udger DKK 32 T.kr pr. m2 den 31.12.2024 (DKK 33 T.kr. pr. m2 den 31.12.2023).

6  Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser der forfalder indenfor 1 ar:

Geeld til tilknyttede virksomheder 30.194 21.380
Anden geld 2.771 2.944
Deposita 2.426 1.315
I alt 35.391 25.639

7 Eventualforpligtelser
Ingen eventualforpligtelser.
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