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L edel sespategning

Jeg har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2014 for
Victoria-Von-Essen Str. ApSi likvidation.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

K gbenhavn, den 05/05/2015

Likvidator

Frank Hansen
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Selskabets aktivitet er investering i og udlgjning af udlejningsgendomme.

Arsrapporten aflagyges efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Arsrapporten aflaggesi EUR.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

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

Resultatopger else

Nettoomsagtning
Lejeindtaggter periodiseres og indregnesi resultatopgerelsen i de perioder de vedrerer. Nettoomsagningen
malestil dagsvaardi af de modtagne eller tilgodehavende vederlag.

Driftsomkostninger (produktionsomkostninger)
Driftsomkostninger omfatter omkostninger der afholdes for at opna nettoomsagtningen. Herunder indgar
direkte og indirekte driftsomkostninger for investeringsejendomme.

Dagsvaxr diregulering af investeringsgjendomme
AEndring i dagsvaadien af investeringsegendomme indregnesi resultatopgerel sen i regnskabsposten
"Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme”.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administration, revision mv.

Finansielle poster
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger samt gvrige |aneomkostninger.

Skat af aretsresultat
Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
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med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balance

I nvesteringsejendomme
| nvesteringsejendomme er jendomme, der besiddes for at opna lejeindtaagter og/eller kapitalgevinster.

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger.
Efterfalgende males investeringsejendomme til dagsvaadi svarendetil de belab, som
investeringsejendommene pa balancedagen kan sadges til ved en kontanthandel til en uafhaangig kaber. |
dagsvaardien indgar ikke transaktionsomkostninger ved salg.

Dagsvaadien fastlaagges af |edel sen ved anvendelse af en anerkendt vaardiansaatel sesmetode baseret pa en
kapitalvaadi beregnet ud fra forventede pengestramme. | det omfang der er tilgeangelige aktuelle
markedspriser for ssmmenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen af
gjendommenes dagsvaadi.

Andring i dagsveardien indregnesi resultatopgarelsen i det regnskabsar, hvor aandringen er opstaet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males ved farste indregning til dagsveardi og efterfglgende til amortiseret kostpris, der
sadvanligvis svarer til nominel vaardi med fradrag af nedskrivninger til imadegael se af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veardi af aktiver og
forpligtel ser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening,
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, n&r den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

For indevaarende &r er anvendt en skattesats pa 24,5% for dansk indkomst og 15,825% for tysk indkomst.

Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme malestil dagsvaardi. £ndring i dagsvaadien
indregnesi resultatopgerel sen under posten ” Dagsvaadiregulering af gadd vedragrende
investeringsejendomme’.

@vrig gadd er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnesi resultatopgarel sen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes
vaadireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gadd og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males il balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
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tilgodehavendets eller gaddens opstaen indregnesi resultatopgerel sen under finansielle indtasgter og
omkostninger.

Anlaggsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.
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Resultatopgerelse 1. jan 2014 - 31. dec 2014

Note 2014 2013
EUR EUR
N[00 0 015 1 o o SRS 81.138 137.166
ProduktionSOMKOSININGEY ........coviriiriirierieeieieee e -12.196 -31.349
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........cccccceveeveneenneenen. -277.046 0
Bruttor @SUILAL ........cceeeeieecece e -208.104  105.817
AdministratioNSOMKOSININGEY ......ccvoiuiiiirieieiee e -20.092 -48.431
Resultat af ordinaer primaar drift .....cccccovevevieieceeee e, -228.196 57.386
Andrefinansielle INAtEEOLEr ........cccvevieiie i 23 3
@vrige finansielle OMKOSININGEN .......cccecvevierererese e 1 -57.356 -54.686
Ordinaert resultat far skat .......ccccvecevieviiie e -285.529 2.703
Ekstraordinaart resultat far skat .........cccecveevieiiiciiececec e, -285.529 2.703
SKat af ArELSTESUITAL .......eevveveeiieieieeee ettt 2 50.331  -36.794
ATEESTESUILAL ..ottt -235.198  -34.091
Fordag til resultatdisponering
(@< g 7 R (== = | -235.198 -34.091
= RSP -235.198 -34.091
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Balance 31. december 2014

Aktiver

INVEStEriNgSE ENAOMIME ......cccviiiiiece et

Materielle anlaagsaktiver 1 alt ...

ANIagSaKEIVEr [ @lt ..o

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser .........ccoveieeviecciccieccieeen,
ANdre tilgodehavender ...

Tilgodehavender i alt .......ccooeeeeiiiie e

Likvide beholdninger ........coooeeiiiiiie i

OmMsaatNiNGSAKEIVEr T AT ..o

Aktiver i alt

Note

300
11.785

12.085
45.055
57.140

57.140
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2013
EUR
2.047.046

2.047.046

2.047.046

9.201
0

9.201
419
9.620

2.056.666
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Balance 31. december 2014

Passiver

Registreret Kapital MV. ......ccoeiiiiieciece e
OVEITAIt rESUITAL .....c.eeieeeieeeeee e e

Egenkapital i @lt ......oooiiiiieeeeee

Hensadtalse til UdSKUAL SKAE ........oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ...
Gaad il DANKEN ... s

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ........ccocoevveceiieiieiece e,

(€72 < [0 I (] 7= g S
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........cccovvvvvceveeie e
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..........cccccoveveiieieneee.
Skyldig SEISKADSSKEL ........ccvvveiiiiiiieieee e

Anden gadd ..

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ........cccoevveveiciiciece e

Gaddsforpligtelser i alt .....coooeeiieeeceecece e

Passiver i alt

Note
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2014 2013
EUR EUR
16.798 16.798
-108.885 126.313

-92.087 143.111
79.819
79.819

900.000

900.000

392.969
3.194
109.015 528.133
29.488 0
10.724 9.440

0
0
0
0
0
0

149.227 933.736
149.227 1.833.736

57.140 2.056.666
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Noter

1. @vrigefinansielle omkostninger

Renteudgifter, banker
Renteudgifter, tilknyttede virksomheder
@vrige finansielle omkostninger

2. Skat af aretsresultat

AEndring af udskudt skat
Aktuel skat

3. Materielle anlasgsaktiver i alt

I nvesteringsejendomme
Kostpris primo

Afgang

Kostprisultimo

Vaadiregulering primo

Arets vaadiregulering

Tilbagefersel af veardiregulering ved salg
Vaxdiregulering ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo
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2014 2013

EUR EUR
13.543 34.847
43.791 19.664

22 175

57.356 54.686
2014 2013

EUR EUR
79.819 -36.794
-29.488 0
50.331 -36.794
2014 2013
EUR EUR
1.651.494 1.651.494
-1.651.494 0
0 1.651.494
395.552 395.552
-277.046 0
-118.506 0
0 395.552

0 2.047.046
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4. Egenkapital i alt

Selskabs- Overfert lalt

kapital resultat
EUR EUR EUR
Saldo primo 16.798 126.313 143.111
Arets resultat 0 -235.198 -235.198
Egenkapital ultimo 16.798 -108.885 -92.087

5. Oplysning om usikkerhed om going concern

Med henblik pa at understette sel skabets planlagte drift for 2015 har modersel skabet Victoria
Properties A/S tilkendegivet at ville stette selskabet i forngdent omfang (herunder eventuelt
reetabl ere egenkapitalen ved indskud af yderligere kapital eller konvertering/eftergivel se af
fordringer).

Moderselskabet Victoria Properties A/S har et begraanset kapital beredskab, og der har vaget en
| gbende dialog med koncernens vaesentligste Iangiver, FS Property Finance A/S om Igsninger til
sikring af koncernens fortsatte drift. | oktober 2013 blev der indgaet aftale med FS Property
Finance A/S. Dette har medfert, at:

« Engagementet prolongeres til den 30. juni 2015, hvor engagementet far fuldt forfald.

« Prolongeringen foretages saledes, at Koncernen betaler | gbende renter i forhold til
gjendommenes netto cash flow.

« Koncernen forpligter sig til at fortsadte bestrael serne pa at afhaande ejendomsportefaljen. Der
henvisestil koncerndiagram i arsrapporten 2014 for Victoria Properties A/S.

* Der i aftalen er indlagt acontobetalinger af rente mv. til FS Property Finance A/S samt
milestones, som Koncernen skal overholde. | henhold til aftalen sadges alle Koncernens
gjendomme, og gadden bliver indfriet i takt med salgenes gennemfarsel.

« | tilleag til den Igbende rentebetaling, jf. ovenstédende, kan FS Property Finance A/Stil enhver
tid beregne renter i henhold til den sdkaldte afviklingsbekendtgerelse, idet betalinger til FS
Property Finance A/S dog maksimeres, sdledes at K oncernens egenkapital ikke bliver negativ.

» Métte egenkapitalen efter salg af samtlige gendomme vise sig pr. 30. juni 2015 at vaare negativ,
er FS Property Finance A/S inden for aftalte rammer forpligtet til at eftergive gadd i et sadant
omfang, at Koncernen kan likvideres solvent og alle kreditorer betales, uden at der herved
fremkommer udlodning til aktionagerne.

Det er ledelsens vurdering, at aftalen med FS Property Finance A/S er realistisk, og at det vil
vaae muligt at overholde de aftalte milestones, hvilket vil sikre, at Koncernen frem til 30. juni
2015 lgbende kan overholde sine forpligtel ser, hvorfor arsrapporten er aflagt under forudseetning
af fortsat drift.

Ledelsen forventer, at alle Koncernens gjendomme er solgt inden 30. juni 2015.

Skulle ale ggendomme mod forventning ikke vaare solgt inden 30. juni 2015 har FS Property
Finance A/Si brev af 18. marts 2015 givet tilsagn om, at ovenstaende aftale forlaanges pa
uaandrede vilkér. Aftalen kan af FS Property Finance A/S opsiges med 3 maneders varsel og er
maksimeret til det tidspunkt, hvor Koncernens ejendomme métte vaare af haandet.
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6. Oplysning om g erskab
Koncernforhold

Indgar i koncernregnskabet for: Victoria Properties A/S, Bredgade 30, 1260 Kgbenhavn K,
Hjemsted: Kgbenhavn, CVR-nr. 55 66 00 18.

CVR-nr. 30245660



