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Vesterbrogade 90 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. april 2022 - 31. marts
2023 for Vesterbrogade 90 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. marts 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. april 2022 -

31. marts 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 30. august 2023
Direktion

Alexander Stig Paciorek Nielsen  Henrik Sebastian Thager Nielsen
adm. direktor
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Vesterbrogade 90 ApS

Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Vesterbrogade 90 ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Vesterbrogade 90 ApS for regnskabsaret 1. april
2022 - 31. marts 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. marts 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. april 2022 - 31. marts 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet®. Vi er uathaengige 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 @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede beuvis.
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Vesterbrogade 90 ApS

Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

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

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 30. august 2023

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Peter Aagesen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne41287
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Vesterbrogade 90 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Vesterbrogade 90 ApS
Vesterbrogade 90
1620 Kgbenhavn V

CVR-nr.: 258963 27
Regnskabsperiode: 1. april 2022 - 31. marts 2023
Hjemsted: Kabenhavn

Direktion Alexander Stig Paciorek Nielsen, adm. direktgr

Henrik Sebastian Thager Nielsen

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby
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Vesterbrogade 90 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i at erhverve, eje og administrere ejendommen Vesterbrogade 90,
Kgbenhavn V., investering i gvrigt savel i fast ejendom som i vaerdipapirer m.v. samt anden virksomhed i
forbindelse dermed i henhold til bestyrelsens naermere stillingtagen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022/23 udviser et underskud pa kr. 572.589, og selskabets balance pr.
31. marts 2023 udviser en egenkapital pa kr. 42.013.431.

Selskabets ejendomme indregnes i arsrapporten til en skgnnet markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommens fremtidige
afkast og det forventede afkastkrav. Ved veaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 3,65%.
Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendommen pa hhv. +0,25% og -0,25% vil pavirke den
indregnede veerdi af investeringsejendommen i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen
med t.kr. 3.974 og -4.558.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Vesterbrogade 90 ApS

Resultatopgorelse 1. april - 31. marts

Note 2022/23 2021/22

kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.756.402 2.145.347
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -2.427.932 9.871.698
Resultat for finansielle poster -671.530 12.017.045
Finansielle indteegter 1 379.784 946.611
Finansielle omkostninger -438.063 -394.144
Resultat for skat -729.809 12.569.512
Skat af arets resultat 2 157.220 -2.789.886
Arets resultat -572.589 9.779.626
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -572.589 9.779.626

-572.589 9.779.626
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Balance 31. marts

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Vesterbrogade 90 ApS

Note 2023 2022
kr. kr.

3 61.986.904 64.414.836
61.986.904 64.414.836
61.986.904 64.414.836
23.001.877 22.322.294

634.605 552.407

48.668 48.851

23.685.150 22.923.552

484.551 16.298

24.169.701 22.939.850

86.156.605 87.354.686
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Balance 31. marts

Passiver
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Vesterbrogade 90 ApS

Note 2023 2022
kr. kr.
375.000 375.000
41.638.431 42.211.020
42.013.431 42.586.020
9.454.409 9.929.859
9.454.409 9.929.859
30.555.136 30.609.812
407.710 396.491
4 30.962.846 31.006.303
4 111.563 203.842
9.259 5.567
318.230 548.416
3.286.867 3.074.679
3.725.919 3.832.504
34.688.765 34.838.807
86.156.605 87.354.686
5
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. april
Arets resultat

Egenkapital 31. marts
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Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
375.000 42.211.020 42.586.020
0 -572.589 -572.589
375.000 41.638.431 42.013.431
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Vesterbrogade 90 ApS

Noter

2022/23 2021/22
kr. kr.

1 Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 379.784 946.611
379.784 946.611

2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 318.230 548.416
Arets udskudte skat -475.450 2.241.470
-157.220 2.789.886

3  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. april 22.589.863
Kostpris 31. marts 22.589.863
Veerdireguleringer 1. april 41.824.973
Arets veerdireguleringer -2.427.932
Veerdireguleringer 31. marts 39.397.041
Regnskabsmassig veerdi 31. marts 61.986.904

Oplysning om forudsaetninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets ejendomme indregnes i arsrapporten til en skennet markedsveerdi opgjort pa grundlag af
en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skgn over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ved veerdianseaettelsen er der anvendt et afkastkrav
pa 3,65%. Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendommen pa hhv. +0,25% og -0,25%
vil pavirke den indregnede veerdi af investeringsejendommen i balancen samt veerdireguleringen i
resultatopgerelsen med t.kr. 3.974 og -4.558.
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Noter

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

5 Eventualforpligtelser

Vesterbrogade 90 ApS

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. april 31. marts naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
30.813.654 30.666.699 111.563 30.481.414
396.491 407.710 0 0
31.210.145 31.074.409 111.563 30.481.414

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Cousin Corp ApS (Administrationsselskab) og heaefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret og frem
samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, nominelt t.kr. 30.667, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/3 2023 udger t.kr. 61.987.

@ pakertilly

11



Vesterbrogade 90 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vesterbrogade 90 ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang, normalt ved
levering til kgber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opgeares palideligt og forventes modtaget.
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Vesterbrogade 90 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsaetningen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgarel-
se under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-
virksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolide-
ringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggar investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder. Alle [aneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgarelsen over lanets Igbetid.
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Vesterbrogade 90 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabs-
meessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. marts 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitali-
seres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende ar-
bejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som falge af en tidligere be-
givenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfg-
re et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.
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Vesterbrogade 90 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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