BUUS JENSEN

Statsautoriserede
Revisorer

Agirsgade 49 ApS

c¢/o Real Administration A/S, Ro’s Torv 1, 2., 4000 Roskilde

CVR-nr. 30 27 44 90
Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 25. juni 2024.

Maria Besser Beenfeldt
Dirigent

Buus Jensen I/S

Lersg Parkalle 112 +45 3929 0800

DK-2100 Kgbenhavn @ info@buusjensen.dk —~

CVR 16119040 www.buusjensen.dk Q.J) REVISORGRUPPEN DANMARK



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

10
13

Agirsgade 49 ApS - Arsrapport for 2023



Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Agirsgade 49 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 25. juni 2024

Direktion

Maria Besser Beenfeldt
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Agirsgade 49 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Agirsgade 49 ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 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 opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig 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 &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pé 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 vee-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 25. juni 2024

BUUS JENSEN

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 11 90 40

Benjamin Meller Obel

Statsautoriseret revisor
mne44149
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Agirsgade 49 ApS

c/o Real Administration A/S

Ro’s Torv 1, 2.

4000 Roskilde

CVR-nr.: 30274490

Stiftet: 13. februar 2007

Hjemsted: Roskilde

Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Maria Besser Beenfeldt

BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer

P.B. Beenfeldt Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar af investering i ejendom og udlejning heraf.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommens verdi er baseret pd ledelsens vurdering og
forventninger til investeringsejendommens fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuvarende
marked, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sd det
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav til tilsvarende ejendomme. Der er vasentlig
usikkerhed forbundet med fastsattelsen af atkastkravene jf. beskrivelse i note 1.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -490.185 mod -740.070 sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger -722.446
mod -2.527.904 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Regnskabsaret har vaeret praeget af afslutning af tagudskiftning og renovering af trappeopgange, som blev
ivaerksat i 2022.

Ledelsen forventer et forbedret resultat for det kommende regnskabsér.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttotab -490.185 -740.070
Veardiregulering af investeringsejendomme 136.633 -1.807.640
Driftsresultat -353.552 -2.547.710
Andre finansielle indtegter 180 5.203

2 @vrige finansielle omkostninger -369.074 -158.101
Resultat for skat -722.446 -2.700.608
Skat af arets resultat 0 172.704
Arets resultat -722.446 -2.527.904

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -722.446 -2.527.904
Disponeret i alt -722.446 -2.527.904
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 19.224.397 17.857.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 19.224.397 17.857.000
Anlaegsaktiver i alt 19.224.397 17.857.000
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 20.575 0
Tilgodehavender i alt 20.575 0
Likvide beholdninger 533.624 1.729.491
Oms=tningsaktiver i alt 554.199 1.729.491
Aktiver i alt 19.778.596 19.586.491
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 3.183.457 3.905.903
Egenkapital i alt 3.308.457 4.030.903
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 11.596.170 11.754.826
Kreditinstitutter i gvrigt 3.250.000 0
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.846.170 11.754.826
4 Kortfristet del af langfristet gaeld 167.649 180.975
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 98.675 86.446
Geeld til tilknyttede virksomheder 569.316 2.767.228
Anden geld 759.311 717.089
Periodeafgransningsposter 29.018 49.024
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.623.969 3.800.762
Galdsforpligtelser i alt 16.470.139 15.555.588
Passiver i alt 19.778.596 19.586.491
1 Usikkerhed ved indregning eller méling
6 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 6.433.807 6.558.807
Arets overforte overskud eller underskud 0 -2.527.904 -2.527.904
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 3.905.903 4.030.903
Arets overforte overskud eller underskud 0 -722.446 -722.446
125.000 3.183.457 3.308.457
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Noter

2023 2022

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets investeringsejendommen males til dagsveerdi. Dagsvardien opgeres for ejendommen pa
baggrund af en rekke forudsetninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf.omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er
fastsat, s& det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejendomme.

Der er pr. 31.12.2023 storre usikkerhed end normalt forbundet med fastsattelsen af de atkastkrav,
som er anvendt ved opgerelsen af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom. Dette skyldes,
at markedet panuvarende tidspunkt er pévirket af et meget svingende renteniveau, som har
medfert et begranset antal transaktioner, hvorfor man endnu ikke har set en eventuel effekt heraf
pa salgspriser, forretningsfaktorer mv. imarkedet. Det er i fastsattelsen af forretningsfaktorerne i
vaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendom indarbejdet en forventning om, at markedet
inden for kort tid vil stabilisere sig igen. Felsomheden pé selskabets investeringsejendomme er

beskrevet under note 3.

2.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 80.838 2.207
Andre finansielle omkostninger 288.236 155.894
369.074 158.101

31/12 2023 31/12 2022

3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 18.852.295 17.230.840
Tilgang i érets lab 1.230.764 1.621.455
Kostpris 31. december 2023 20.083.059 18.852.295
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 -995.295 812.345
Arets regulering til dagsveardi 136.633 -1.807.640
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 -858.662 -995.295
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 19.224.397 17.857.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom pa i alt 1.159 m? beliggende i

Ka@benhavn N.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, der har veret konsistent i
mange ar, som selskabet anser for mest velegnet til vaerdiansettelsen.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav, bolig 2,9%
Afkastkrav, erhverv 2,9%
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/m2) 16.587
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig verdi pé (kr/m2) 16.587

Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 19.224 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige atkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 2.722 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 2.722 t.kr.

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 11.763.819 167.649 11.596.170 10.823.463
Kreditinstitutter i gvrigt 3.250.000 0 3.250.000 3.250.000
15.013.819 167.649 14.846.170 14.073.463

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 11.596 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 19.224 t kr.
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Noter

6.

Oplysninger om dagsvzerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2023 19.224.397
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 136.633

Eventualposter
Eventualforpligtelser
Bindingspligt Grundejernes Investeringsfond:

Pé konto for udvendig vedligeholdelse med bindingspligt henstar pr. 31/12 2023 t.kr. 0 (§120).
Pé konto for udvendig vedligeholdelse uden bindingspligt henstar pr. 31/12 2023 pé t.kr. 0 (§119).

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med P.B. Beenfeldt Holding ApS, CVR-nr.
29600538, som er administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bgirsgade 49 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne om-
kostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uandret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende 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 vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende

ar.
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