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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021 for BAV Seniorbolig

P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver drsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 18. maj 2022
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i BAV Seniorbolig P/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for BAV Seniorbolig P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes

efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december

2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisionspétegningens
afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med in-
ternationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, li-
gesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det

opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at ud-

arbejde et drsregnskab uden vasentlig 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 op-
lyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller

ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sik-
kerhed 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 gzeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig
fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vasentlige, 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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professione! skepsis under revisio-

nen, Herudover:
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafheengige revisors revisionspategning

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opda-
ge vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning el-

ler tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-

teten af selskabets interne kontrol.

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

skabsmeassige sken 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder 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 i vores revisionspategning gere opmarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revi-
sionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke langere kan fort-

sztte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sddan méde,

at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af re-
visionen samt betydelige revisionsmessige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisio-

nen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger i henhold til arsregn-

skabsloven.

BAV Seniorbolig P/S - Arsrapport for 2021 3



Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafheengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i

ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 18. maj 2022

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Michael Beuchert
statsautoriseret revisor
mne32794
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Selskabsoplysninger

Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

BAYV Seniorbolig P/S
Lerse Parkallé 112, 2,
¢/o OK-Fonden

2100 Kgbenhavn

CVR-nr.: 40 02 62 66
Hjemsted: Kebenhavn @
Regnskabsér: I. januar 2021 - 31. december 2021

3. regnskabsér

Paul Erik Marzellino Weidemann, Bestyrelsesformand
Poul Erik Christiansen

Michael Brostrom

Ulrik Ahrendt-Jensen, adm. direkter

Eva Lunding Olsen, Direkter

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er direkte eller indirekte at investere i, opfore, eje og drive fast ejendom samt at administrere

ejendomsinvesteringer, samt anden virksomhed, der star i forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttotab udger -32 t.kr. mod -39 tkr. sidste dr. Det ordinzre resultat efter skat udger -34 t.kr. mod -40 tkr.

sidste ar. Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet er i regnskabsaret endnu ikke faerdig med opfarslen af selskabets investeringsejendom.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2021 2020

Note kr. kr.

Bruttotab -32.100 -38.750

@vrige finansielle omkostninger -2.311 -1.210

Arets resultat -34.411 -39.960
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -34.411 ~-39.960

Disponeret i alt -34.411 -39.960
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
I Investerings-ejendom under opfersel 51.667.884 8.381.227
Materielle anlegsaktiver i alt 51.667.884 8.381.227
Anlzgsaktiver i alt 51.667.884 8.381.227
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 382.677 32.823
Andre tilgodehavender 4213 0
Tilgodehavender i alt 386.890 32.823
Likvide beholdninger 298.666 265.790
Omszetningsaktiver i alt 685.556 298.613
Aktiver i alt 52.353.440 8.679.840
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat -200.391 -165.980
Egenkapital i alt 299.609 334.020
Geldsforpligtelser
Deposita 240.000 225.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 240.000 225.000
Geld til pengeinstitutter 46.551.518 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 5.262.313 60.594
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 7.539.320
Anden gald 0 520.906
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 51.813.831 8.120.820
Gaeldsforpligtelser i alt 52.053.831 8.345.820
Passiver i alt 52.353.440 8.679.840

2 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

3 Eventualposter
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Egenkapitalopgarelse

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Virksomhedskapital Overfort resultat Lalt
k. kr. ky.
Egenkapital 1. januar 2021 500.000 -165.980 334.020
Arets overfarte overskud eller underskud 0 ~34.411 -34.411
500.000 -200.391 299.609

10
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Noter

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionsparinerselskab

1.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo

Tilgang

Kostpris ultimo

Regnskabsmzessig veerdi ultimo

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Investerings-
ejendom under
opfersel

kr.

8.381.300

43.286.584

51.667.884

51.667.884

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 62.400 tkr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpantebrevene

giver pant i ovenstiende grunde og bygninger samt materielle anlegsaktiver.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor Boliger for Livet A/S' mellemvarende med Spar Nord

Bank A/S. Boliger for Livet A/S' bankgaeld udger pr. 31. december 2021 i alt 39.462 t.kr.

Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:

Selskabet har stillet garanti overfor Gribskov Kommune, i alt 2.855 t.kr.

BAV Seniorbolig P/S - Arsrapport for 2021
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartuerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BAV Seniorbolig P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indholder eksterne omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede
og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-

ring af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv,

Balancen

Investeringsejendom under udfarelse

Investeringsejendom under udferelse males og indregnes til de samlede afholdte omkostninger med tilleg af

indirekte omkostninger og finansieringsomkostninger.

Der foretages lebende vurdering af den aktiverede vardi og ved indikationer pa vesentlig verdiforringelse foretages

nedskrivningstest. Der indhentes maglervurdering ved byggeriets ibrugtagning.

Efter ibrugtagning males investeringsejendommen til dagsverdi. Regulering af dagsverdien indregnes i

resultatopgerelsen.

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og evrige lejeaf
taler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lobetid. Selskabets samlede forpligtelse vedrarende operationel

le leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning pa anlegsaktiver

Den regnskabsmeassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlagsaktiver vurderes drligt for indikationer pa

veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lavere end den regnskabsmassige

veerdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste vaerdi af kapitalvardi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestramme fia anvendelsen af aktivet

eller aktivgruppen og forventede nettopengestrsmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke lengere bestar. Nedskriv

ninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket szzdvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har valgt at an-
vende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver, hvilket betyder, at der
skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation p3, at
et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation

p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning p4 individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt niveau, vurde-
res pa portefoljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefoljerne baseres primart pi debitorernes
hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kreditrisikostyringspolitik. De objek-

tive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige vardi af tilgodehavender og nutidsvardien af
de forventede pengestromme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonte-

ringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefslje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Gazldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet og den nomi-

nelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.,

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 18-
nets restgald. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som Ianets underliggende kon-
tantveerdi pd ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregule-

ring pa optagelsestidspunktet.

BAV Seniorbolig P/S - Arsrapport for 2021 13
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Anvendt regnskabspraksis

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.
Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden gald, males til

amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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