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Virksomhedsoplysninger
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Langebrogade 5
1411 Kgbenhavn K
CVR-nr: 20275731
Regnskabsar: 01/01/2013 - 31/12/2013
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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2013 for VP
Frankfurt [1 ApS.

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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

K gbenhavn, den 30/05/2014

Direktion

Frank Hansen
Direktar
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalgjereni VP Frankfurt 11 ApS

Pategning pa ar sr egnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for VP Frankfurt |1 ApS for regnskabsdret 1. januar 2013 - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsioven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser
ngdvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eler fgl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav if@lge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte handlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risskovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om |edel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedr grende forhold i regnskabet
Uden at det har pavirket vores konklusion, gar vi opmaarksom pa oplysningerne i note 5, Oplysning om

usikkerhed om going concern, hvori ledelsen redeger for den indgaede finansieringsaftale med FS Property
Finance A/S, den forventede afvikling af eendomsportefgljen samt kapitalforhold.

Kgbenhavn, 30/05/2014

Mikkel Sthyr René Poulsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
PricewaterhouseCoopers PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Statsautoriseret
Revisionspartnersel skab Revisionspartnersel skab
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Sel skabets aktivitet er holdingvirksomhed.

Arsrapporten aflaggges efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Arsrapporten aflagggesi EUR.

Koncer nregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Selskabet indgar i
koncernregnskabet for Victoria Properties A/S, Langebrogade 5, 1411 Kgbenhavn K, Hjemsted:
Kgbenhavn, CVR-nr. 55 66 00 18.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtasgter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligeledes ale omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/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

Administrationsomkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, revision mv.

Finansielle poster
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger samt gvrige |aneomkostninger.

Skat af aretsresultat

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

Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder males efter den indre vaardis metode, der svarer til den
forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre vaardi med fradrag eller tillaeg af en forholdsmaessig andel
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillagy af regnskabsmaessig vaardi af goodwill.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veardi males il 0 kr. Safremt virksomheden har en
retlig eller faktisk forpligtelse til at dagkke dattervirksomhedens underbalance, indregnes denne under
forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder indregnes under egenkapitalen i reserve for
nettoopskrivning efter indre vaadis metode.

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 regnskabsmasssig og skattemaessig vaardi 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, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

For indevaarende &r er anvendt en skattesats pa 25 % for dansk indkomst og 15,825 % for tysk indkomst.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernsel skaber, og skatten fordeles i overensstemmel se med
nettoresultaterne.

Gaddsforpligtelser
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,
malestil balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller gaddens opstden indregnes i resultatopgerel sen under finansielle indtaegter og
omkostninger.

Anlaggsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.
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Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013 2012
EUR EUR
AdministrationSOMKOSININGES ......c.cocveeiieiiiesee e -9.754 -7.132
Resultat af ordinaar primaar drift .......ccocoeevereninieeseeeseeeeas -9.754 -7.132
Indtaggter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder ............cccouee.e. -10.976.850 34.440
Andre finansielle INAtaEgLer ........ccocvveeiiiii e 1 1.336.257 1.145.822
@vrige finansielle OMKOSININGEY .......oocvvieeiiie e -20 -186
Ordinaert resultat far skat .......cccoeceevenieri e -9.650.367 1.172.944
Ekstraordinaert resultat far skat .........cocveeneneninieiese s -9.650.367 1.172.944
SKat af ArELSTESUILAL ......cvcveeeeeeererceeecie et 2 1597537 -252.213
F Y= Y= UL -\ PR -8.052.830 920.731
Fordlag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode ..................... -7.221.123 28.990
OVEfAIt rESUITAL ......ecveeeeeieee e -831.707 891.741
L AIT e e -8.052.830 920.731
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Balance 31. december 2013

Aktiver

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder ..........c.ccovviiiiieciicieeciens

Finansielle anlaagsaktiver i alt ...

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........cccevevvieennennne
Tilgodehavende SKEL ..........cccooereririeeeee e

Tilgodehavender i alt .......ccooceieeiiciiceceee e
Likvide beholdninger ..o

OmMsaatNiNGSAKTIVEr T AT ..o

AKTIVER I ALT

17.106.847
45.464

17.152.311
1.454
17.153.765

17.153.765
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2012
EUR
8.578.702

8.578.702

8.578.702

18.221.335
43.572

18.264.907
0
18.264.907

26.843.609
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Balance 31. december 2013

Passiver

Registreret Kapital MV. ......ccocoieiiiiiiiecece e
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode
OVEITAIt rESUITAL ......eeveeeeeieeie e

Egenkapital i @lt ......cocoeeieeeee e
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaad til DANKEN ... e
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Skyldig selskabsskat

ANAEN QAT ..o s
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Note 2013
EUR

33.512

0

16.919.430

4 16.952.942
197.816
197.816

0
2.000
0
1.007

3.007

3.007

17.153.765
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2012

EUR
33.512
7.221.123
17.751.137

25.005.772
1.794.875
1.794.875

9
2.000
40.455
498

42.962

42.962

26.843.609
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Noter

1. Andrefinansielle indtaegter
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2013 2012
EUR EUR
Finansielle indtaggter, tilknyttede virksomheder 1.336.257 1.145.822
1.336.257 1.145.822

2. Skat af aretsresultat
2013 2012
EUR EUR
Aktuel skat 0 7.237
AEndring af udskudt skat -1.607.359 244.950
Aktuel skat, regulering vedragrende tidligere ar 9.822 26
-1.597.537 252.213
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3. Finansielle anlagsaktiver i alt
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2013 2012
EUR EUR
Kostpris primo 0 0
Tilgang 0 0
Kostprisultimo 0 0
Veaadiregulering primo 8.578.702 8.544.262
Resultat -10.976.850 34.440
Overfart til modregning i tilgodehavende 2.398.148 0
Veaardiregulering ultimo 0 8.578.702
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 0 8.578.702
Kapitalandelei tilknyttede virksomheder omfatter:
Selskab Hjemsted Ejerandel
Kelkheim K/S Danmark 100%
4. Egenkapital i alt
Reservefor
Anparts- nettoopskrivning Overfart lalt
kapital efter indreveaerdis resultat
metode
EUR EUR EUR EUR
Saldo primo 33.512 7.221.123  17.751.137  25.005.772
Aretsresultat 0 -7.221.123 -831.707 -8.052.830
Egenkapital ultimo 33.512 0 16.919430  16.952.942
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5. Oplysning om usikkerhed om going concern

Med henblik pa at understette sel skabets planlagte drift for 2014 har modersel skabet Victoria
Properties A/S tilkendegivet at ville statte selskabet | forngdent omfang.

M odersel skabet Victoria Properties A/S har et begrasnset kapital beredskab, og der har vagret en
| gbende dialog med koncernens vassentligste langiver, FS Property Finance A/S om |gsninger til
sikring af koncernens fortsatte drift. | oktober 2013 blev der indgéet 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 fortszete bestradbel serne pa at afhaande ejendomsportefeljen. Der
henvises til koncerndiagram i arsrapporten 2013 for Victoria Properties A/S.

* Der i aftalen er indlagt aconto betalinger 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 gennemfersel.

« | tillagg til den Igbende rentebetaling, jf. ovenstdende, kan FS Property Finance A/Stil enhver
tid beregne renter i henhold til den sakaldte afviklingsbekendtgerel se, idet betalinger til FS
Property Finance A/S dog maksimeres, sdledes at Koncernens egenkapital ikke bliver negativ.

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

« S&fremt egenkapitalen far renter i henhold til afviklingsbekendtgarel sen, men efter
differencerente pa finansielle instrumenter, bliver positiv, deles egenkapitalen mellem
aktionaarerne og FS Property Finance A/Si et neamere aftalt delingsforhold. For sdvidt angar FS
Property Finance A/S maksimeres dog saledes, at FS Property Finance A/S maksimalt kan
modtage et belgb, svarende til den beregnede rente pa K oncernens mellemvagrende med FS
Property Finance A/S, jf. afviklingsbekendtgerel sen.

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 forpligtelser, hvorfor arsrapporten er aflagt under forudseetning
af fortsat drift.

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