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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 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 2019 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 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 20. april 2020

Direktion

Morten Bjarnhof
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Den uafhzengige revisors erkleering om review af arsregnskabet

Til anpartshaverne i VS 12 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for VS 12 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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 veesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme.
Dette kreever ogsa, at vi overholder 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-
maert bestar af forespeargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfares ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 20. april 2020

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

Ulrik Bloch-Serensen
statsautoriseret revisor
mne2913
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Selskabsoplysninger
Selskabet VS 12 ApS
c/o Fotograf Morten Bjarnhof ApS
Vimmelskaftet 41C, 4.
1161 Kebenhavn K
CVR-nr.: 30 68 99 84
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Morten Bjarnhof
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢
Modervirksomhed Morton Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Uszedvanlige forhold

Der har i regnskabséret ikke veeret useedvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Der har i regnskabsaret ikke vaere usikkerhed ved indregning eller maling

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -7 t.kr. mod 111 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger -156 t.kr. mod
-21 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har i regnskabsaret afstaet en del sin ejendom, men fortsetter driften med nedsat aktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VS 12 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttotab
Nettoomsetningen vedrerer lejeindtaegter ved udlejning af erhvervslejemal. Huslejeindtagter

indtaegtsfores pa forfaldstidspunktet.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter.

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

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @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.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede 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).

Balancen

Nedskrivning pa anlzegsaktiver
Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i

dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

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

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

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

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse p& den ordinzre generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

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 er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttotab -7.495 111.347
Driftsresultat -7.495 111.347

1 @vrige finansielle omkostninger -104.762 -137.977

Resultat for skat -112.257 -26.630

2 Skat af arets resultat -43.465 5.865

Ordinzert resultat efter skat -155.722 -20.765

Arets resultat -155.722 -20.765
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 0 100.000

Disponeret fra overfort resultat -155.722 -120.765

Disponeret i alt -155.722 -20.765
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2019 2018
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 3.395.208 5.222.513
Materielle anlagsaktiver i alt 3.395.208 5.222.513
Anlzgsaktiver i alt 3.395.208 5.222.513
Omsatningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 2.675 9.048
Tilgodehavender i alt 2.675 9.048
Likvide beholdninger 355.320 131.645
Omsatningsaktiver i alt 357.995 140.693
Aktiver i alt 3.753.203 5.363.206
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 125.000 125.000
4 Overfort resultat 86.046 241.768
4 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 100.000
Egenkapital i alt 211.046 466.768
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.418.434 2.956.242
Deposita 180.063 180.063
5 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.598.497 3.136.305
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 104.344 101.880
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 78.750 0
Geld til tilknyttede virksomheder 1.712.862 1.611.320
Geld til associerede virksomheder 7.233 7.233
Anden geeld 40.471 39.700
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.943.660 1.760.133
Gealdsforpligtelser i alt 3.542.157 4.896.438
Passiver i alt 3.753.203 5.363.206
6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
VS 12 ApS - Arsrapport for 2019 11
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Noter

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i érets lgb
Afgang i érets lab

Kostpris 31. december 2019

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019
Regulering til dagsvaerdi, atheendede aktiver

Regulering til dagsveerdi 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019

2019 2018
64.450 60.088
40.312 77.889

104.762 137.977
37.092 132
6.373 -5.997
43.465 -5.865
7.631.570 7.309.057
63.000 322.513
-2.751.877 0
4.942.693 7.631.570
-2.409.057 -2.409.057
861.572 0
-1.547.485 -2.409.057
3.395.208 5.222.513

Ejendommen er verdiansat til gennemsnittet af to eksterne vurderinger, indhentet i 2012 samt
efterfolgende forbedringer, idet ejendommens veaerdi ikke vurderes at veere vasentligt eendret i

forhold til da.

Den anvendte vardiansettelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar

VS 12 ApS - Arsrapport for 2019
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Egenkapital

Foreslaet
Virksomheds- Overfort udbytte for
kapital resultat regnskabsaret 1 alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 241.768 -100.000 266.768
0 0 100.000 100.000
Arets overforte overskud
eller underskud 0 -155.722 0 -155.722
Egenkapital 31. december
2019 125.000 86.046 0 211.046
5.  Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2019 fristet geeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 1.522.778 104.344 1.418.434 1.001.058
Deposita 180.063 0 180.063 0
1.702.841 104.344 1.598.497 1.001.058

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.523.t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2019 udger 3.395 t.kr.

7. Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har et ikke indregnet skatteaktiv pa investeringsejendomme pa tkr. 352. Skatteaktivet er
ikke indregnet da selskabet kun ejer 1 ejendom og ikke pt. patenker yderligere
ejendomsinvesteringer, hvorved skatteaktivet vil kunne udnyttes. Skatteaktivet foraeldes ikke.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Morton Holding ApS, CVR-nr. 30 69 00 01
som administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

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

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 22 t.kr.

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 15.kr.

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