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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for AG 51
ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerød, den 11. juli 2023

Direktion

Jens Benzer Pedersen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i AG 51 ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for AG 51 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 11. juli 2023

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Elan Schapiro
statsautoriseret revisor
mne33765
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Selskabsoplysninger

Selskabet AG 51 ApS
Fredskovhellet 2K
3400 Hillerød

CVR-nr.: 42 38 11 44
Regnskabsår: 1. januar 2022 - 31. december 2022

Direktion Jens Benzer Pedersen

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Østbanegade 123
2100 København Ø

Modervirksomhed BTT Bolig ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er at eje investeringsejendomme samt dermed beslægtet virksomhed.

Indregning og måling af investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles på balancedagen til forsigtig dagsværdi, og værdireguleringen indregnes
direkte i resultatopgørelsen. Dagsværdien er pr. 31. december 2022 beregnet ved brug af en afkastbaseret
model. I den udstrækning markedsrenter ændrer sig, en investors rentekrav ændres eller ejendommens
forhold i øvrigt ændres, kan investeringsejendommenes værdi tilsvarende ændre sig.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 1.062 t.kr. mod -4 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
-3.465 t.kr. mod -476 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat som forventet.

Kapitalberedskab
Selskabet har indeværende år genereret underskud, hvorved egenkapitalen er tabt. Moderselskabet
tilbagetræder for deres tilgodehavende samt indestår fortsat for at tilføre selskabet likviditet i fornødent
omfang til at fortsætte driften  minimum 12 måneder fra balancedagen, hvorfor der ikke vurderes
problemer med forsat drift.
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Resultatopgørelse

1/1 - 31/12 11/5 - 31/12
Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 1.061.645 -3.544

Værdiregulering af investeringsejendomme -3.296.732 0
Andre finansielle indtægter 0 109

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.231.783 -606.887

Resultat før skat -3.466.870 -610.322

Skat af årets resultat 1.462 134.288

Årets resultat -3.465.408 -476.034

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -3.465.408 -476.034

Disponeret i alt -3.465.408 -476.034
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 54.717.529 55.997.840
Materielle anlægsaktiver i alt 54.717.529 55.997.840

Anlægsaktiver i alt 54.717.529 55.997.840

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 1.446 134.288
Andre tilgodehavender 935.346 659.198
Tilgodehavender i alt 936.792 793.486

Likvide beholdninger 0 128.539

Omsætningsaktiver i alt 936.792 922.025

Aktiver i alt 55.654.321 56.919.865
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overført resultat -3.941.442 -476.034
Egenkapital i alt -3.901.442 -436.034

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 30.992.666 31.920.388
Deposita 444.413 390.413
Anden gæld 7.000.000 7.036.458

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 38.437.079 39.347.259

4 Kortfristet del af langfristet gæld 709.743 1.061.655
Gæld til pengeinstitutter 25 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 115.037 49.037
Leverandører af varer og tjenesteydelser 51.250 31.250
Gæld til tilknyttede virksomheder 18.171.502 15.832.405
Anden gæld 2.071.127 1.034.293
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 21.118.684 18.008.640

Gældsforpligtelser i alt 59.555.763 57.355.899

Passiver i alt 55.654.321 56.919.865

1 Kapitalberedskab
5 Oplysninger om dagsværdi
6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter

  8

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

7
1
e
d
5
8
w

s
K

s
r2

5
0
4
3

4
8

6
7



Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 -952.068 -912.068

Årets overførte overskud eller underskud 0 -3.465.408 -3.465.408

Regulering 1 0 476.034 476.034

40.000 -3.941.442 -3.901.442
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Noter

1. Kapitalberedskab
Selskabet har indeværende år genereret underskud, hvorved egenkapitalen er tabt. Moderselskabet
tilbagetræder for deres tilgodehavende samt indestår fortsat for at tilføre selskabet likviditet i
fornødent omfang til at fortsætte driften  minimum 12 måneder fra balancedagen, hvorfor der ikke
vurderes problemer med forsat drift.

1/1 - 31/12 11/5 - 31/12
2022 2021

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 673.401 339.737
Andre finansielle omkostninger 558.382 267.150

1.231.783 606.887

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 55.997.840 0
Tilgang i årets løb 2.016.421 55.997.840

Kostpris 31. december 2022 58.014.261 55.997.840

Årets regulering til dagsværdi -3.296.732 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 -3.296.732 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 54.717.529 55.997.840
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendomme, værdiansat til t.kr. 54.718, måles på balancedagen til forsigtig dagsværdi
og værdireguleringen indregnes direkte i resultatopgørelsen. Dagsværdien er pr. 31 december 2022
beregnet ved brug af en afkastbaseret model, og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Investeringsejendommene består af  blandet bolig- og erhvervsmæssig udlejningsejendom
Investeringsejendommenes dagsværdi vurderes ved hjælp af en afkastbasere
værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommens drifsafkast
og et individuelt fastsat afkastkrav.

Investeringsejendomme måles på balancedagen til dagsværdi og værdireguleringen indregnes i
resultatopgørelsen. Dagsværdien er pr. 31. december 2022 hovedsageligt beregnet ved en
kapitalisering af det fremtidige løbende driftsafkast af ejendommene for det kommende år. Der
medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af handelsværdien af
investeringsejendommene.

Ved opgørelsen af det fremtidige, løbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgåede kontrakter og der fradrages skønnede driftsomkostninger, herunder udgifter til reparation
og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommene i den nuværende
vedligeholdelsesstand.

Ved opgørelsen af faktor til kapitalisering skønnes der et forrentningskrav hos en køber under
hensyntagen til investeringsejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand, klausuler om
lejeregulering og opsigelse i indgåede lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre
markedsforhold ved regnskabsårets udløb.

Afkastkrav er med udgangspunkt heri fastsat til 4,5-5%

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 31.702.409 709.743 30.992.666 28.008.146
Deposita 444.413 0 444.413 0
Anden gæld 7.000.000 0 7.000.000 0

39.146.822 709.743 38.437.079 28.008.146
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Noter

5. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 31. december 2022 54.717.529
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -3.296.732

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 31.702 t.kr. og efterstillet sælgerpantebrev til
tredjemand 7.000 t.kr. i alt 38.702  er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige
værdi pr. 31. december 2022 udgør 54.718  t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med BTT Bolig ApS, CVR-nr. 35415440, som er
administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for AG 51 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, andre eksterne omkostninger og omkostninger vedrørende
investeringsejendomme.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres 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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå 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 imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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