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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for VS 12
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 8. april 2024

Direktion

Morten Bjarnhof

VS 12 ApS - Arsrapport for 2023 1

Penneo dokumentnggle: UNQFY-OHAWH-C4BNC-EPNGB-KX02W-45B8A



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors erkleering om review af arsregnskabet

Til anpartshavereni VS 12 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for VS 12 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vasentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmassige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
mert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre 1 virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfort ef-

ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udforte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at &rsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 8. april 2024

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Ulrik Bloch-Serensen

statsautoriseret revisor
mne2913
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet VS 12 ApS
c/o Fotograf Morten Bjarnhof ApS
Vimmelskaftet 41D, 4.
1161 Kebenhavn K
CVR-nr.: 30 68 99 84
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Morten Bjarnhof
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kegbenhavn &
Modervirksomhed Morton Holding ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er primert at eje og udleje ejendom, beliggende Vimmelskaftet 41,
Kebenhavn.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 334 t.kr. mod 305 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 225
t.kr. mod 3.143 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 334.371 305.306
Veardiregulering af investeringsejendomme 38.974 3.024.082
Driftsresultat 373.345 3.329.388

1 @vrige finansielle omkostninger -85.501 -86.281
Resultat for skat 287.844 3.243.107
Skat af arets resultat -63.322 -100.219
Arets resultat 224.522 3.142.888
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 150.000 250.000
Overfores til overfort resultat 74.522 2.892.888
Disponeret i alt 224.522 3.142.888
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022
Anlzgsaktiver

2 Investeringsejendomme 8.785.405 8.746.431

Materielle anlaegsaktiver i alt 8.785.405 8.746.431
Anlaegsaktiver i alt 8.785.405 8.746.431
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 201.492 302.176
Omsztningsaktiver i alt 201.492 302.176
Aktiver i alt 8.986.897 9.048.607
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 125.000 125.000
4  Overfort resultat 4.910.548 4.836.027
5 Foresldet udbytte for regnskabséret 150.000 250.000
Egenkapital i alt 5.185.548 5.211.027

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 570.670 561.908
Hensatte forpligtelser i alt 570.670 561.908
Gealdsforpligtelser

6 Geld til realkreditinstitutter 1.003.686 1.100.241

7 Deposita 198.875 198.875
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.202.561 1.299.116
Kortfristet del af langfristet geeld 96.555 105.991
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 9.000 20.621
Geld til tilknyttede virksomheder 1.820.523 1.750.503
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 54.560 47.982
Anden geeld 47.480 51.459
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.028.118 1.976.556
Gealdsforpligtelser i alt 3.230.679 3.275.672
Passiver i alt 8.986.897 9.048.607

8 Oplysninger om dagsveerdi
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

2023 2022
70.020 67.327
15.481 18.954
85.501 86.281

31/12 2023 31/12 2022
4.942.693 4.942.693
4.942.693 4.942.693
3.803.738 779.656

38.974 3.024.082
3.842.712 3.803.738
8.785.405 8.746.431

Selskabets investeringsejendomme bestir af 1 ervhervsejendom pa i alt 185 m? beliggende i

Kabenhavn.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi 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.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder felgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte 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 31/12 2022
Afkastkrav, erhverv 4,25% 4,00%

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 8.785 t.kr. 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 afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 1 %-point vil dagsverdien falde med 1.673 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen pa 1 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 2.703 t.kr.

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2023 125.000 125.000
125.000 125.000

Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2023 4.836.026 1.943.139

Arets overforte overskud eller underskud 74.522 2.892.888

4.910.548 4.836.027

Foresliet udbytte for regnskabsiret

Udbytte 1. januar 2023 250.000 175.000

Udbetalt udbytte -250.000 -175.000

Udbytte for regnskabsaret 150.000 250.000
150.000 250.000

VS 12 ApS - Arsrapport for 2023 9

Penneo dokumentnaggle: UNQFY-OHAWH-C4BNC-EPNGB-KX02W-45B8A



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

Deposita

Deposita i alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Deposita i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

Oplysninger om dagsvzerdi

Dagsveardi 31. december 2023

31/12 2023 31/12 2022
1.100.241 1.206.232
-96.555 -105.991
1.003.686 1.100.241
602.961 712.087
198.875 198.875
0 0
198.875 198.875
198.750 198.750
Investerings-

ejendomme

8.785.405

38.974

Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.100 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 8.785 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
10. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Morton Holding ApS, CVR-nr. 30 69 00 01,
som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

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

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfoere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belgb.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VS 12 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, eksterne omkostninger samt omkostninger vedrerende
investeringsejendomme.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
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 skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. 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. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte aconto-
skatter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”’Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter VS 12 ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskred-
sen.

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

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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