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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 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 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 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 2. maj 2022

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 2021,
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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 2. maj 2022

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Ulrik Bloch-Serensen

statsautoriseret revisor
mne2913
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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, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kegbenhavn &
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.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 177 tkr. mod 269 tkr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger
1.886 t.kr. mod 146 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 176.559 269.160
Veardiregulering af investeringsejendomme 2.327.141 0
Driftsresultat 2.503.700 269.160

1 @vrige finansielle omkostninger -86.048 -81.478
Resultat for skat 2.417.652 187.682
Skat af arets resultat -531.958 -41.284
Arets resultat 1.885.694 146.398
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 175.000 0
Overfores til overfort resultat 1.710.694 146.398
Disponeret i alt 1.885.694 146.398
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020
Anlzgsaktiver

2 Investeringsejendomme 5.722.349 3.395.208

Materielle anlaegsaktiver i alt 5.722.349 3.395.208
Anlaegsaktiver i alt 5.722.349 3.395.208
Omsatningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 0 2.487
Tilgodehavender i alt 0 2.487
Likvide beholdninger 310.992 287.148
Omsatningsaktiver i alt 310.992 289.635
Aktiver i alt 6.033.341 3.684.843
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Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 125.000 125.000
4 Overfort resultat 1.943.138 232.444
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 175.000 0
Egenkapital i alt 2.243.138 357.444

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 509.671 0
Hensatte forpligtelser i alt 509.671
Gealdsforpligtelser

5 Geld til realkreditinstitutter 1.206.470 1.314.436

6 Deposita 198.875 180.063
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.405.345 1.494.499
Kortfristet del af langfristet geeld 105.515 103.064
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.621 0
Geld til tilknyttede virksomheder 1.683.176 1.616.671
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 19.800 0
Anden geeld 46.075 113.165
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.875.187 1.832.900
Geldsforpligtelser i alt 3.280.532 3.327.399
Passiver i alt 6.033.341 3.684.843

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021

Kostpris 31. december 2021

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2021

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021

2021 2020
64.705 61.363
21.343 20.115
86.048 81.478

31/12 2021 31/12 2020
4.942.693 4.942.693
4.942.693 4.942.693

-1.547.485 -1.547.485
2.327.141 0

779.656 -1.547.485
5.722.349 3.395.208

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrackkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

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.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert vaerdi) er en afkastprocent pa 4% lagt til grund.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et

endret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

En foragelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene

reduceres med 1.033 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 2.243 t.kr.

til 1.210 t.kr.

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2021

4. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2021
Arets overforte overskud eller underskud

5. Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

6. Deposita

Deposita i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Deposita i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2021 31/12 2020
125.000 125.000
125.000 125.000
232.444 86.046

1.710.694 146.398
1.943.138 232.444
1.311.985 1.417.500
-105.515 -103.064
1.206.470 1.314.436
794.979 900.494
198.875 180.063
0 0
198.875 180.063
198.875 180.063

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.312 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2021 udger 5.722 t.kr.
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Noter

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Morton Holding ApS, CVR-nr. 30 69 00 01,

som administrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskattede sel-
skaber 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.
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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.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet
nin-gen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

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

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 andring 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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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles 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 danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel 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, tillaegges 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 anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset 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 “vardireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter VS 12 ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighederne

for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet 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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

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