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REGNSKABSARET KORT

Begivenheder i 2020

Drift af selskabet ejendomme

Selskabet har i arets Igb drevet de fem af selskabet
ejede investeringsejendomme beliggende i Hader-
slev. Selskabet har udfgrt en raekke drifts- og
vedligeholdelsesopgaver pa ejendommene i lgbet
af aret.

Som oplyst i fondsbgrsmeddelelse nr. 312 har
Selskabet besluttet at igangsaettes en proces om
salg af selskabets ejendomsportefglje beliggende i
Haderslev for at friggre kapital til indkgb af nye
udlejningsejendomme, som efter selskabets
vurdering er bedre egnede.

Undersggelse af nye ejendomsinvesteringer
Selskabet har i arets Igb evalueret flere potentielle
ejendomsportefgljer med henblik pa kgb af ejen-
dommene. Dette har dog endnu ikke resulteret i
k@b af nye investeringsejendomme.

Selskabet har oplevet, at COVID-19 medfgrte en
periode med stor usikkerhed og en afventende
stemning pa ejendomsmarkedet. Politiske
drgftelser om indfgrelse af lagerbeskatning pa
ejendomme samt 2&ndringen af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, har ligeledes i en
periode medfgrt uro pa ejendomsmarkedet.
Markedet for ejendomsinvesteringer vurderes
dog generelt at have klaret sig godt igennem 2020.

Arets resultat og finansielle stilling

| overensstemmelse med Victoria Properties
A/S" udmeldte forventninger i selskabets
delarsrapport for fgrste halvar 2020 blev
arets resultat negativt med -2,9 mDKK fgr
skat.

Resultatet for 2020 udg@r -2,9 mDKK f@r skat og

-2,2 mDKK efter skat.

Selskabets likvide beholdninger pr.
31.12.2020 udggr 3,1 mDKK.

Selskabskapitalen er nominelt 18.657.432 og
er fordelt pa aktier & DKK 1. Selskabets
egenkapital udggr 8.259.633, hvorfor mere
end halvdelen af selskabskapitalen er tabt.
Ledelsen har vurderet, at kapitaltabet ikke
hindrer selskabets fortsatte drift.

Selskabet har ingen fremmedfinansiering,
udover sadvanlig realkredit i selskabets
investeringsejendomme pr. 31.12.2020.

Selskabet har et uudnyttet skattemaessigt

underskud pr. 31.12.2020 pa 158,5 mDKK
med en skatteveerdi pa 34,9 mDKK.

Med venlig hilsen

Thomas Feerch
Adm. direktgr

Nina Grunow-Jensen
Bestyrelsesformand
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HOVED- OG N@GLETAL

Hovedtal
Belgb i DKK 1.000
Resultatopgerelsen 2020) 2019 2018 2017 2016
Omsaetning 1.229 1.308] 641 0 4.550
Bruttoresultat 340 945 525 0 4.259
Resultat fgr finansielle poster (EBIT) -1.445 -1.626 -533] -566 -448
Finansielle poster, netto -108) -110 -62 -58] -582
Dagsvaerdiregulering af afledte finansielle instrumenter 0 0 0 0 0
Resultat for skat, og fer dagsvaerdiregulering af investe-

-1.553 -1.736 -595] -624 -1097|
ringsejendomme og afledte finansielle instrumenter
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -1.297 470 1.161 0 0
Resultat for skat -2.850 -1.266 566 -624 -1.097
Skat af arets resultat 641 0 0 0 269
Arets resultati alt -2.209] -1.266 566 -624 -828|
Balancen
Aktiver 2020] 2019 2018§ 2017 2016
Langfristede materielle og immaterielle aktiver 13.643 14.940 14.470, 0 0
Andre langfristede aktiver 0 0 0 0 0
Kortfristede aktiver 3.725 5.334 7.536) 12.479 485
Aktiveri alt 17.368) 20.274 22.006 12.479) 485
|Passiver 2020] 2019 2018§ 2017 2016
Egenkapital 8.260 10.773 12.039 11.473 -828
Langfristede geeldsforpligtelser 7.986 8.440 8.886) 0 0
Kortfristede gasldsforpligtelser 1.122 1.061 1.081 1.006 1.313
|Passiver i alt 17.368) 20.274 22.006 12.479) 485
|Pengestremme 2020 2019 2018] 2017 2016
Pengestrgmme fra driften -1.644 -1.820 -877| -332 -1.298
Pengestrgmme til investering, netto 0 0 -13.309 0 -7.623
Pengestrgmme fra finansiering -454 -448| 9.352] 12.325 0
|Pengestromme i alt -2.098] -2.268' -4.834] 11.993 -8.921
Negletal 2020] 2019 2018§ 2017 2016
Selskabskapital (DKK 1.000) 18.657 18.657 18.657| 18.657 46.644
Forrentning af gennemsnitlig egenkapital efter skat (%) -22,9 -11,1 4,8 -34 200
soliditet (%) 48,5 53,1 54,7 91,9 -172,5
Borskurs, ultimo (DKK) 0,95 1,53 1,84 1,55 3,01
Resultat pr. aktie efter skat (DKK) 0,12 -0,07 0,03 -0,08] -0,18
Indre vaerdi pr. aktie, ultimo (DKK) 0,46 0,6 0,6 0,6 -0,2
Kurs/indre vaerdi, ultimo 2,1 2,7 2,9 2,5 0
Price Earning (DKK) -8] -23 61 -46 N/A
Udbytte pr. aktie (DKK) 0 0 0 0 0
Investering i materielle anlazgsaktiver (DKK 1.000) 0 0 13.309 0 0
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IDEGRUNDLAG OG STRATEGI

Idégrundlag og strategi

Selskabet har sit primeere fokus pa erhvervs- og
boligejendomme i Danmark med henblik pa at
skabe veerdi gennem driften af de opkgbte ejen-
domme.

Strategien er baseret pa fglgende hovedpunkter:

¢ Kgb og udlejning af erhvervs- og boligejen-
domme

¢ Levering af service- og bygningsydelser til egen
drift - egen ejendomsadministration

» Kontrolleret og afstemt finansiel risiko

Trends

Efterspgrgslen efter velbeliggende og veldrevne
udlejningsejendomme med hgjt serviceniveau i
Danmark er fortsat hgjt. Der har i de seneste ar
vaeret stigende priser pa alle typer af fast ejendom
i og omkring hovedstaden, ligesom der har veeret
stigende efterspgrgsel pa serviceydelser i
forbindelse med drift af ejendomme.

| 2020 har selskabet oplevet, at COVID-19
medfgrte stor usikkerhed og skabte en afventende
stemning pa ejendomsmarkedet i seerligt 1. - 3.
kvartal. Politisk uro omkring indfgrelse af
lagerbeskatning pa ejendomme var ligeledes et
emne, der fyldte meget, og som endnu ikke har
materialiseret sig i ny lovgivning. Endelig blev
endringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
vedtaget den 1. juli 2020. Perioden forud for
vedtagelsen af den nye lovbestemmelse var
preeget af usikkerhed om vurderingen af
fastsaettelsen af stgrrelsen pa lovlig opkraevet
boliglejebelgb for udlejningsejendomme, hvor
boliglejen er omkostningsbestemt, og medfgrte at
ejendomsmarkedet generelt afventede
udformningen af den endelige lovbestemmelse.

Selskabets ledelse vurderer, at markedet for kgb
af fast ejendom vil fortseette med at veaere attrak-
tivt de kommende ar. Det forventes, at
afkastkravene for ejendomme i drift og centralt
beliggende i Kgbenhavn vil veere usendrede eller
svagt faldende i 2021, imens afkastkravene pa
sekundzere beliggenheder forventes uzendrede i
2021.

Der forventes fortsat at vaere stor efterspgrgsel
efter lejeboliger i Storkgbenhavn og stgrre danske
byer i 2021, szerligt efter mindre boliger.

Derudover er det ledelsens vurdering, at der er et
attraktivt marked for levering af serviceydelser og
administrationsydelser til selskabets egen
ejendomsdrift. Selskabets ledelse er opmaerksom
pa, at den markante interesse for
ejendomsinvesteringer kan ggre det vanskeligt at
finde attraktive ejendomsinvesteringer.

Forretningsudvikling

| 2021 forventes en vaesentlig acceleration af sel-
skabets strategi om investering i solide, langsig-
tede driftsejendomme med tilhgrende ejendoms-
service.

Selskabets  eksisterende ejendomsportefglje
bestdende af boligudlejningsejendomme i
Haderslev forventes solgt. Det strategiske sigte er
langsigtede investeringer uden udviklingsrisiko.

Over de kommende ar forventes der opbygget en
storre portefplie af ejendomme med en
konservativ belaningsgrad, som er bedre egnede
end selskabets eksisterende ejendomsportefglje.
Den ny ejendomsportefglje planleegges opbygget
dels ved almindelige overtagelser finansieret ved
realkreditgeeld og kapitalforhgjelser og dels ved
aktiebaseret vederlaeggelse med nye aktier.

| 2021 forventes desuden at forgge selskabets
kompetencer, der skal stgtte op om eksekvering af
strategien om opbygning af en
ejendomsportefglje og herudover ogsa om
udvikling og opbygning af komplimenterende
services i form af administration, servicering og
drift af ejendomsportefgljen
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ORGANISATION OG LEDELSESFORHOLD

Organisation

Selskabet tilstreeber at have en kompetent
organisation indenfor drift af ejendoms- og
servicevirksomhed pa det danske
ejendomsmarked. Denne organisation vil blive
opbygget gradvist i forbindelse med selskabets
k@b afdriftsejendomme.

Selskabet havde pr. 31. december 2020
udelukkende den administrerende direktgr ansat.
Selskabet forventer i 2021 at forgge selskabets
kompetencer, der skal stgtte op om eksekvering af
selskabets strategi.

Nogle specifikke og afgreensede opgaver blev i
regnskabsaret lgst ved at de daveerende
bestyrelsesmedlemmer udfgrte dem frem for at
spge assistance fra eksterne konsulenter.

Ledelse

Thomas Feerch er administrerende direktgr for
selskabet. Bestyrelsen bestar af tre ge-
neralforsamlingsvalgte medlemmer: Nina
Grunow-Jensen, Niels Wegener og Thomas Faerch.
Bestyrelsen har konstitueret sig med Nina
Grunow-Jensen som formand.
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RISIKOFORHOLD OG -STYRING

Risikovurdering

Selskabets aktiviteter er forbundet med savel mar-
kedsmaessige som finansielle risici. Bestyrelsen fo-
retager i samarbejde med direktionen lgbende en
vurdering af de risici, som selskabet udsattes for—
herunder vurderer revisionsudvalget de risici, som
pavirker regnskabsaflaeggelsen.

Det er en fast del af selskabets arsplan at gen-
nemga og vurdere alle vaesentlige risikoomrader.

For sa vidt angar regnskabsaflaeggelsen har selska-
bet siden 2008 haft et revisionsudvalg, som |g-
bende overvager forsvarligheden af selskabets
kontrolsystemer og vurderer vaesentlige risici, som
selskabet har i forbindelse med regnskabsaflaeggel-
sen.

Kontrolaktiviteter

For de vaesentligste risikoforhold i selskabets drift
er der udarbejdet en raekke processer, som skal be-
graense selskabets risici. De mest betydningsfulde
risici og enkelte processer er beskrevet i de fgl-
gende afsnit. | praksis udfgrer og varetager ROOF
Management A/S kontrolaktiviteterne pa vegne af
Selskabet.

Regnskabsaflaeggelse

Selskabet har kontroller vedrgrende regn-
skabsafleeggelse, som er udarbejdet for at elimi-
nere fejl og sikre et retvisende billede af selskabets
gkonomiske stilling. Disse opdateres kontinuerligt.

Ansvaret for udarbejdelse og opretholdelse af disse
interne kontroller ligger hos ledelsen, som rappor-
terer til selskabets revisionsudvalg, der overvager
og vurderer tilstreekkeligheden af kontrolsyste-
merne samt selskabets risici.

For at sikre at selskabets standarder og procedurer
er overholdt, er der etableret kontrolaktiviteter,
som skal udfgres for at garantere en korrekt ogpa-
lidelig regnskabsafleeggelse. Kontrolaktiviteterne
har til hensigt at registrere og udbedre eventuelle
fejl eller mangler i de data, som ligger til grund for
regnskabsaflaeggelsen.

Endelig sikrer selskabet ved en raekke analyser og
kontroller, at selskabets regnskabsaflaeggelse sker

i henhold til IFRS (International Financial Reporting
Standards).

| det fglgende afsnit beskrives de vaesentligste ri-
sici, som kan pavirke selskabet samt de forholds-
regler, der tages for at minimere risici.

Markeds- og konkurrenceforhold

Det er ledelsens vurdering, at selskabet ikke har
vaesentlige markedsmaessige risici, ud over hvad
der er almindeligt for ejendomsinvesteringer i Dan-
mark.

Rentestigninger kan medfgre faldende afkast pa
ejendomme, ligesom en negativ udvikling i den
danske gkonomi og pa det danske arbejdsmarked
kan betyde reducerede muligheder for at udleje
tomme lejemal.

Finansielle forhold

Likviditetsrisiko

En eventuel likviditetsrisiko bestar i ikke at have til-
streekkelige midler til at finansiere den Igbende
drift og selskabets fremtidige betalinger.
Selskabets  eksisterende  ejendomsportefglje
bestaende af boligudlejningsejendomme i
Haderslev forventes solgt. Det strategiske sigte er
langsigtede investeringer uden udviklingsrisiko.
Over de kommende ar forventes der opbygget en
sterre portefglie af ejendomme med en
konservativ belaningsgrad, som er bedre egnede
end selskabets eksisterende ejendomsportefglje.
Den ny ejendomsportefglie planlaegges opbygget
dels ved almindelige overtagelser finansieret ved
realkreditgeeld og kapitalforhgjelser og dels ved
aktiebaseret vederleeggelse med nye aktier.
Selskabet vurderer pa den baggrund, at
likviditetsrisikoen vil vaere afdaekket.

Renterisiko
Selskabets realkreditfinansiering pa samlet 8,4
mDKK er variabelt forrentet, og har derfor en
renterisiko.

Kursreguleringsrisiko
Selskabet er p.t ikke udsat for en kursrisiko.

Skatter og afgifter
Selskabet er underlagt skatte- og afgiftslovgivnin-
gen i Danmark. Z£ndringer i skatte- og afgiftslovgiv-
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RISIKOFORHOLD OG -STYRING

ningen kan pavirke selskabets skatte- og
afgiftsmaessige  situation.  Transaktioner
gennemfgrt i Danmark er pa den made
eksponeret over for, at skattemyndighederne
udfordrer selskabets skatte- og afgiftsmaessige
forhold.

Usikkerhed ved indregning og maling
For omtale af usikkerhed ved indregning og
maling henvises til note 2 i rapporten.
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RISIKOFORHOLD OG -STYRING

@vrige risici

Ud over de markedsmaessige og finansielle risici er
selskabets forretning pavirket af en raekke gvrige
faktorer.

Forsikringsforhold

Selskabets forsikringsforhold kan veere en risiko,
safremt forsikringernes erstatningsstgrrelser samt
daekning viser sig at veere utilstraekkelige.

Jura
Selskabets juridiske risiko vedrgrer primaert aftale-
grundlag relateret til den Igbende drift.

Retstvister

Selskabet kan blive part i retssager og voldgiftssa-
ger, som kan pavirke selskabets resultat og gkono-
miske stilling.

Miljg
Selskabet vurderes ikke at veere udsat for en miljg-
maessig risiko.

Selskabet sgger, i udgvelsen af sin virksomhed, at
vurdere og begraense de miljgmaessige pavirknin-
ger.
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VIRKSOMHEDSLEDELSE

Ambitionsniveau

Selskabets lovpligtige redeggrelse for virksom-
hedsledelse forholder sig til Komitéen for god Sel-
skabsledelses ”Anbefalinger for god selskabsle-
delse”. Politikken opdateres arligt og offentligge-
res pa hjemmesiden under: www.victoriaproper-
ties.dk/investor/corporate-governance. Nedenfor
felger et uddrag af, hvorledes selskabet forholder
sig til anbefalingerne.

Selskabets gjeblikkelige stillingtagen til ”Anbefa-
linger for god selskabsledelse” tager hensyn til sel-
skabets begraensede aktivitetsomfang. Der vil
blive foretaget fornyet stillingtagen hertil, nar sel-
skabet tilfgres yderligere driftsaktiviteter.

Aktionaerernes rolle og samspil med selskabsle-
delsen

Det er en central del af selskabets virksomhedsle-
delsespolitik, at der er en hgj grad af veerdiska-
belse i de beslutninger, der tages for selskabet, og
at en gennemsigtighed i selskabets
ledelsesstruktur er med til at sikre dette.

Selskabet tilstraeber at opretholde en aben og kon-
tinuerlig dialog med sine interessenter. Formalet
er i videst muligt omfang at tilgodese aktionaerer
og gvrige interessenters gnsker og behov i forbin-
delse med forretningsmaessige beslutninger, samt
at give disse et indblik i selskabets resultater og ri-
sikoforhold.

Selskabet har to aktieklasser; stamaktier (A-aktier)
og praeferenceaktier (B-aktier). Hver stamaktie
oppebaerer én stemme og praeferenceaktier er
stemmelgse. Selskabets udbyttepolitik er en
integreret del af bestyrelsens forretningsorden, og
bestyrelsen vurderer arligt, om politikken er i
aktionzerernes bedste interesse.

Beslutninger om andringer i selskabets vedtaegter
kraever vedtagelse pa en generalforsamling med
mindst to tredjedele af savel de afgivhe stemmer
som af den pa generalforsamlingen repraesente-
rede stemmeberettigede selskabskapital, samt at
mindst 50 % af aktiekapitalen er repraesenteret.

Interessenternes rolle og betydning for selskabet
Bestyrelsen vurderer, grundet selskabets stgr-
relse, at der ikke er behov for en specifik interes-
sentpolitik ud over investorrelationspolitikken.

Abenhed og gennemsigtighed
Selskabets kommunikation med selskabets inte-

ressenter er afpasset selskabets aktiviteter og
stgrrelse. Saledes offentliggar selskabet for 1.
og 3. kvartal ikke kvartalsrapporter, men
periodemeddelelser.

Hvis medlemmer af bestyrelsen matte blive be-
kendt med, at en aktionaer eller anden forsgger at
erhverve majoriteten af selskabets aktiekapital,
afholder bestyrelsen i fgrste omgang et mgde,
hvor eventuelle konsekvenser for selskabet og
eventuelle medarbejdere droftes, inden
aktionzererne informeres herom.

Bestyrelsens opgaver og ansvar

Det er bestyrelsens opgave at fastleegge malsaet-
ninger, strategier, budgetter samt overordnede
forretningsplaner, ligesom det er bestyrelsens op-
gave lgbende at vurdere rammerne og proces-
serne for den overordnede ledelse af selskabet.

Bestyrelsens opgaver er fastsat i forretningsorde-
nen, som vurderes én gang arligt.

Bestyrelsens sammensaetning

Selskabet har valgt ikke at have en gvre alders-
graense for medlemmerne af det gverste ledelses-
organ, idet medlemmernes kompetencer og sag-
kundskaber vurderes som vaerende vigtigere krite-
rier for sammensaetningen af organet.

Ved valg af bestyrelsesmedlemmer vurderes arten
og omfanget af de pageeldende kandidaters gvrige
ledelseserhverv. Selskabet har ikke fastsat stan-
dardregler herfor, men foretager en vurdering af
hver ny kandidat.

| arsrapportens afsnit om bestyrelse og direktion
findes en uddybende oversigt over bestyrelses-
medlemmerne og deres gvrige direktgr- og besty-
relsesposter.

Bestyrelsen lever ikke op til anbefalingerne om
uafhaengighed, da et medlem har gkonomiske
interesser i og/eller er medlem af bestyrelsen eller
direktionen i selskaber kontrolleret af selskabets
hovedaktionzer.

Bestyrelsens nuvaerende sammensatning er be-
grundet i medlemmernes kompetencer.

Bestyrelsen opfylder anbefalinger om
mangfoldighed i relation til kgn.

Aldersmaessigt vurderes bestyrelsens sammen-
10
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VIRKSOMHEDSLEDELSE

saetning som homogen.

Bestyrelsens og direktionens vederlag
Selskabets nuvaerende bestyrelse og direktion
modtog et fast vederlag i 2020.

Selskabets tidligere bestyrelse og direktion
modtog faste honorarer. Herudover modtog
selskabets tidligere bestyrelse honorar for at Igse
specifikke opgaver for selskabet, hvilket har
medfgrt et vederlag i 2020 pa samlet 586 tDKK.

Selskabets direktion modtog i 2020 samlet et
vederlag pa 200 tDKK.

Risikostyring

| arsrapportens afsnit om risikoforhold og -styring
findes en beskrivelse af de procedurer og veerktg-
jer, som selskabet anvender i forbindelse med ri-
sikostyring, ligesom der indgar en vurdering af de
enkelte risicis betydning for selskabet.

Revision

Pa selskabets generalforsamling i april 2020 gen-
valgtes PwC Statsautoriseret Revisionspartnersel-
skab som revisor. Revisor er pa valg hvert ar pa sel-
skabets ordinzaere generalforsamling.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen
2021, at PwC Statsautoriseret Revisionspartner-
selskab genveaelges som selskabets revisor.

Revisionsudvalg

Bestyrelsen nedsatte i 2008 et revisionsudvalg.
Revisionsudvalget har i henhold til sit
kommissorium en forberedende rolle i forhold til
bestyrelsens behandling af regnskabet og
revisionsforhold. Heri indgar en konkret og kritisk
vurdering af revisors uafhaengighed og
kompetencer. Revisionsudvalget vurderer
desuden indholdet af revisionsaftalen, aftaler om
honorering samt godkender ikke-
revisionsrelaterede ydelser. Revisionsudvalgets
opgaver varetages for nuvaerende af den samlede
bestyrelse, medmindre bestyrelsen konkret
beslutter, at kun en del af bestyrelsen skal
varetage  specifikke  opgaver inden for
revisionsudvalgets kommissorium eller at opgaver
i denne forbindelse outsources.

Finanskomité

Bestyrelsen i Victoria Properties A/S har grundet
selskabets stgrrelse og aktivitetsniveau valgt at
nedlaegge den tidligere bestdende Finanskomité.

Redeggrelse for samfundsansvar jf. arsregn-
skabslovens §99a

Victoria Properties A/S skal jf. drsregnskabslovens
§99a redeggre for politikker, handlinger og resul-
tater vedrgrende de 5 omrader: Sociale- og
personaleforhold, menneskerettigheder,
miljgpavirkning, reduktion af klimapavirkninger,
samt anti-korruption og bestikkelse. Med
udgangspunkt i selskabets aktiviteter har ledelsen
foretaget en vurdering af risici. Ledelsen har ikke
kunnet identificere veesentlige risici, der
ngdvendigggr  politikker  for  sociale- og
personaleforhold, menneskerettigheder,
miljgpavirkning, reduktion af klimapavirkninger,
samt anti-korruption og bestikkelse. Pa den
baggrund har selskabet ikke udarbejdet politikker
for disse omrader. Ledelsens analyse skal ogsa ses
i relation til selskabets begreensede
forretningsomfang og antal af medarbejdere.
Selskabets forretningsmodel er ejendomsdrift- og
servicevirksomhed, hvilket ikke har nogen direkte
indvirkning pa samfundet, menneskerettigheder,
miljget eller klimaet. | takt med at selskabet far
flere medarbejdere, vil der blive etableret
retningslinjer for at modvirke korruption og
bestikkelse og bestyrelsen vil vurdere i hvilket
omfang der er behov for yderligere politikker mv.

Redeggrelse for kdnsmaessig sammensaetning af
ledelsen jf. arsregnskabslovens §99b

Bestyrelsen omfatter i dag én kvinde og to maend,
hvorfor selskabets malsaetning om, at bestyrelsen
omfatter mindst ét kvindeligt medlem inden
udgangen af 2020 er naet.

Det er et mal, at samarbejdspartnere og
kommende medarbejdere oplever, at selskabet
har en aben og fordomsfri kultur, hvor den enkelte
kan udnytte sine kompetencer bedst muligt
uanset kgn. Der er pt. ikke nogen hindringer for at
opna dette mal.

Da Victoria Properties A/S har under 50 medarbej-
dere, har virksomheden ikke pligt til at opstille og
redeggre for en politik for ggning af det underre-
praesenterede kgn pa gvrige ledelseslag.
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Aktionaerforhold

Det er selskabets politik, at aktiemarkedet modta-
ger relevant, palidelig og rettidig information om
alle kurspavirkelige forhold saledes, at investorer
og aktionzerer har det bedst mulige grundlag for at
tage beslutninger.

Fondskode og aktiekapital pr. 31.12.2020
Fondsbgrs: NASDAQ OMX Kgbenhavn
Aktiekapital: DKK 18.657.432
Nominel stykstgrrelse: DKK 1

Antal aktier: 18.657.432

Aktieklasser: To

Antal stemmer pr. aktie: En pr.
stamaktie

lhaendehaverpapir: Ja
Stemmeretsbegraensning:
Praeferenceaktier er stemmelgse
Begraensninger i omsaettelighed: Nej
Fondskode: DK0015216675

Kortnavn: VIPRO

Samtlige aktier er noteret pa NASDAQ OMX Kg-
benhavn.

Ved udgangen af 2020 havde Victoria Properties
A/Sialt 695 navnenoterede aktionaerer. Heraf ejer
to aktionaerer tilsammen 74,14 % af Victoria Pro-
perties A/S’ aktier. | kolonnen til hgjre er listet de
aktionaerer, der pr. 31. december 2020 har med-
delt at eje mere end 5 % af Victoria Properties A/S’
aktier.

STORAKTIONARER:

Gefion Group A/S: 69,10 % (2019: 69,10%)
@stergade 1, 1., 1100 Kgbenhavn K

Dg-Byg ApS: 5,04 % (2019: < 5%)
Ngrrebrogade 8, 4., 2200 Kgbenhavn N

Klausuler tilknyttet selskabets realkreditgaeld
Selskabets realkreditgaeld, der er optaget til fi-
nansiering af investeringsejendomme, er omfat-
tet af en “"change of control”-klausul. Klausulen
medfgrer, at realkreditinstituttet har ret til at op-
sige geelden, safremt kontrollen af selskabet over-
gar til en anden / anden gruppe investorer.
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AKTIONARFORHOLD

Bestyrelse, direktion og medarbejdere
Bestyrelse og direktionen havde pr.
31. december 2020 fglgende aktiebeholdninger:

BESTYRELSE OG DIREKTION

Administrerende direktgr og bestyrelsesmedlem
Thomas Faerch

6.446.137 stk. aktier gennem sit 50% reelle ejer-
skab af selskabet Gefion Group A/S, der har en
samlet besiddelse pa 12.892.273 stk. aktier (2019:
12.892.273 stk.).

Egne aktier

Victoria Properties A/S ejede pr. 31. december
2020 egne aktier. Egenbeholdningen er pa 34.128
styk svarende til 0,18 % af aktiekapitalen.

Udvidelse af aktiekapitalen

Pa den ekstraordinsere generalforsamling den 4.
november 2020 blev bestyrelsen bemyndiget til i
perioden indtil 1. oktober 2025 at forhgje
selskabets selskabskapital ad én eller flere gange,
ved udstedelse af preeferenceaktier med indtil i alt
nominelt DKK 5.000.000.000 med fortegningsret
for hidtidige praeferenceaktionzerer, dog skal
stamaktionaerer have fortegningsret ved den
fgrste udnyttelse af bemyndigelsen til tegning af
det belgb, hvormed aktiekapitalen forhgjes.
Forhgjelsen af selskabskapitalen skal ske ved
kontant indbetaling til en tegningskurs, der ikke er
lavere end markedskurs.

Bestyrelsen har ikke udnyttet bemyndigelsen
endnu.

Udstedelse af warrants

Pa den ekstraordinzre generalforsamling den 7.
november 2016 blev bestyrelsen endvidere be-
myndiget til i perioden indtil 1. oktober 2021 at
udstede warrants, der giver ret til at tegne for ind-
til nominelt DKK 1.500.000 kapitalandele i selska-
bet.

Bemyndigelsen til at udstede warrants i selskabet
er ikke udnyttet.

Pa den ekstraordinzre generalforsamling den 4.
november 2020 blev det besluttet, at bestyrelsens
eksisterende bemyndigelse til at udstede warrants
tilbagekaldes.

Aktionzeraftaler

Pr. 31. december 2020 var ingen storaktionaerer
bundet af "lock-up”-aftaler.
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Offentliggjorte meddelelser i 2020

21. februar 2020

10. marts 2020
10. marts 2020
10. marts 2020
14. april 2020

29. maj 2020

11. juni 2020

3. juli 2020

28. august 2020
30. september 2020
13. oktober 2020
13. oktober 2020
4. november 2020

7. november 2020
27. november 2020
30. december 2020

Fondsbgrsmeddelelse nr.

295 - Victoria Properties A/S udpeger Lago Kapital som Market

Maker (likviditetsudbyder)

Fondsbgrsmeddelelse nr.
. 297 - Opdateret finanskalender 2020
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsb@grsmeddelelse nr.
Fondsb@grsmeddelelse nr.
Fondsb@grsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.

Fondsbgrsmeddelelse nr

generalforsamling

Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.

296 - Victoria Properties A/S afventer fgrste stgrre ejendomskgb

298 - Indkaldelse til ordinaer generalforsamling 2020

299 - Forlgb af ordinaer generalforsamling 2020

300 - Periodemeddelelse 1. kvartal 2020

301 - Indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling

302 - Resultat af ekstraordinaer generalforsamling

304 - Delarsrapport for 1. halvar 2020

305 - £Andringer i ledelsen i Victoria Properties A/S

306 - Beslutning om indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling
307 - Indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling

308 - Forlgb af Victoria Properties A/S' ekstraordinaere

309 - Storaktionaermeddelelse
310 - Periodemeddelelse for 3. kvartal
311 - Finanskalder 2021

Offentliggjorte meddelelser til og med 29. marts 2021

18. februar 2021

4. marts 2021

Fondsbgrsmeddelelse nr.

312 - Victoria Properties A/S har besluttet at igangsaette en

proces om et salg af selskabets ejendomsportefglje beliggende i Haderslev

Fondsbgrsmeddelelse nr.

Udbyttepolitik og resultatdisponering

Victoria Properties A/S har de senere ar ikke ud-

betalt udbytte eller foretaget udlodninger.

Kursudvikling

Kursen pa Victoria Properties-aktien var ved
regnskabsarets afslutning DKK 0,95, hvilket var
et fald pa 38,7% i forhold til kursen pa DKK 1,55

pr. 31. december 2019.

313 - Finanskalender 2021 (opdateret)

Finanskalender 2021

Offentligggrelse af arsrapport 2020: 29. marts 2021
Ordinaer generalforsamling: 29. april 2021
Periodemeddelelse 1. kvartal 2021: 27. maj

2021

Delarsrapport 1. halvar 2021: 27. august 2021
Periodemeddelelse 3. kvartal 2021: 26. november
2021

Generalforsamling

Der afholdes ordinaer generalforsamling torsdag
den 29. april 2021 kl. 10:00 hos Selskabet.
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BESTYRELSE OG DIREKTION

Bestyrelse

Nina Grunow-Jensen
Bestyrelsesformand
Fedt 7. september 1972
Kvinde

Indtradt 3. juli 2020

Direktionsposter

Bestyrelsesposter
HJ Byg & Radgivning A/S

Niels Wegener
Bestyrelsesmedlem

Fadt 19. september 1971
Mand

Indtradt 3. juli 2020

Direktionsposter
Blackstone Invest ApS
Clear Skies Industries ApS

Bestyrelsesposter
Dancover A/S

PR Trading-Flekota A/S
Barfoed Group P/S

Direktion

Thomas Faerch
Direktgr og
bestyrelsesmedlem
Fgdt 19. oktober 1972
Mand

januar 2019
Indtradt som direktgr: 1.
oktober 2020

Indtradt i bestyrelsen: 24.

Direktionsposter

Gefion Group A/S samt
dertilhgrende datterselskaber og
koncernrelaterede selskaber
Gefion Group Ejendomsudvikling
samt dertilhgrende
datterselskaber

CTF Holding ApS

CTF Holding 2 ApS

TWEF Holding ApS
Komplementarselskabet Sct.
Jgrgensbjerg 43 ApS

INV. Selskabet af 12.06.2009 ApS
Komplementarselskabet
Lundsgade 9 ApS

KGS Entreprise ApS

@sterbro Ejendomsudvikling ApS
Hellerup Ejendomsudvikling ApS
Komplementarselskabet GG 9 ApS
GG Komplementar ApS

Bestyrelsesposter
K/S Ved Stadsgraven 15

15

This document has esignatur Agreement-ID: 206f34d7tuJ242023812



PATEGNINGER

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet
og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 for Victoria Proper-
ties A/S.

Arsrapporten er udarbejdet i overensstem-
melse med International Financial Reporting
Standards som godkendt af EU. Arsrapporten er
herudover udarbejdet i overensstemmelse med
yderligere danske oplysningskrav for bgrsnote-
rede selskaber.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et ret-
visende billede af selskabets aktiver, passiver og

Kgbenhavn den 2021

Direktion

finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter og penge-
stremme for 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores op-
fattelse en retvisende redeggrelse for udviklin-
gen i selskabets aktiviteter og gkonomiske for-
hold, arets resultat og selskabets finansielle stil-
ling samt en beskrivelse af de vaesentligste risici
og usikkerhedsfaktorer, som selskabet star over
for.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Thomas Faerch
Administrerende direktgr

Bestyrelse

Nina Grunow-
Jensen
(Formand)

Niels Wegener

Thomas Feerch
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Victoria Properties A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrgmme for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med International Financial Reporting
Standards som godkendt af EU og yderligere krav i arsregnskabsloven.

Vores konklusion er konsistent med vores revisionsprotokollat til revisionsudvalget og bestyrelsen.

Hvad har vi revideret

Victoria Properties A/S’ arsregnskab for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 omfatter
resultatopggrelse og totalindkomstopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestremsopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi udf@rte vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision (ISA) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i overensstemmelse med IESBA’s Etiske regler.

Efter vores bedste overbevisning er der ikke udfgrt forbudte ikke-revisionsydelser som omhandlet i artikel
5, stk. 1, i forordning (EU) nr. 537/2014.

Valg

Vi blev f@rste gang valgt som revisor for Victoria Properties A/S den 17. november 2011 for regnskabsaret
2011. Vi er genvalgt arligt ved generalforsamlingsbeslutning i en samlet sammenhaengende opgaveperiode
pa 10 ar frem til og med regnskabsaret 2020.

Centrale forhold ved revisionen

Centrale forhold ved revisionen er de forhold, der efter vores faglige vurdering var mest betydelige ved
vores revision af regnskabet for 2020. Disse forhold blev behandlet som led i vores revision af regnskabet
som helhed og udformningen af vores konklusion herom. Vi afgiver ikke nogen sarskilt konklusion om disse
forhold.

Centralt forhold ved revisionen Hvordan vi har behandlet det centrale
forhold ved revisionen

Veaerdiansaettelse af
investeringsejendomme
Vivurderede den af ledelsen anvendte
Den regnskabsmaessige veerdi af metode til at male dagsveerdien af
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PATEGNINGER

selskabets investeringsejendomme
udger TDKK 13.643 svarende til 79% af
selskabets samlede aktiver.

Investeringsejendommene
veerdiansaettes til dagsveerdi og
dagsveerdiregulering indregnes via
resultatopggrelsen og udggr TDKK -
1.297.

Dagsveerdien opggres pa baggrund af
en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel baseret pa
forventet afkastkrav,
bruttolejeindtaegter,

investeringsejendomme og udfordrede
de anvendte forudsaetninger baseret pa
vores viden om ejendomsmarkedet og
professionelle skepsis.

Vivurderede og efterprgvede
ngjagtigheden og relevansen af de
anvendte data til fastsaettelse af
dagsveerdien, herunder afkastkrav,
bruttolejeindteaegter,
tomgangspotentiale og ngdvendige
investeringer i ejendommene, og
sammenholdt dagsvaerdien med
salgsvurderingen og sammenlignelige
handler.

tomgangspotentiale og ngdvendige
investeringer i eiendommene

Vi fokuserede pa vaerdiansattelse af
investeringsejendomme, fordi
opgoerelse af dagsveerdi er baseret pa
vaesentlige regnskabsmaessige skgn,
som er subjektive og indeholder en hgj
grad af estimeringsusikkerhed.

Der henvises til note 2 og 9.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere krav
i arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
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at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med ISA og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med ISA og de yderligere krav, der er geeldende i

Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e I|dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar viforstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Vi afgiver ogsa en udtalelse til den gverste ledelse om, at vi har opfyldt relevante etiske krav vedrgrende
uafhaengighed, og oplyser den om alle relationer og andre forhold, der med rimelighed kan taenkes at
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pavirke vores uafhangighed og, hvor dette er relevant, tilhgrende sikkerhedsforanstaltninger.

Med udgangspunkt i de forhold, der er kommunikeret til den gverste ledelse, fastslar vi, hvilke forhold der
var mest betydelige ved revisionen af regnskabet for den aktuelle periode og dermed er centrale forhold
ved revisionen. Vi beskriver disse forhold i vores revisionspategning, medmindre lov eller gvrig regulering
udelukker, at forholdet offentligggres, eller i de yderst sjaeldne tilfaelde, hvor vi fastslar, at forholdet ikke
skal kommunikeres i vores revisionspategning, fordi de negative konsekvenser heraf med rimelighed ville
kunne forventes at veje tungere end de fordele, den offentlige interesse har af sadan kommunikation.

Hellerup, 29. marts 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 1231

Maj-Britt Nannestad Morten Jgrgensen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne32198 mne32806
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REGNSKABSBERETNING

Begivenheder i 2020

Selskabet har i arets lgb drevet de fem af
selskabet ejede investeringsejendomme belig-
gende i Haderslev. Selskabet har udfgrt en raekke
drifts- og vedligeholdelsesopgaver pa ejendom-
mene i Igbet af aret.

Vurdering af ejendomme

Selskabet har i arets Igb evalueret flere poten-
tielle ejendomsportefgljer med henblik pa kgb af
ejendommene. Dette har dog endnu ikke
resulteret i kgb af nye investeringsejendomme.

Finansiering

Selskabet har pr. 31.12.2020 udelukkende
realkreditlan optaget mod sikkerhed i selskabets
ejendomsportefglje.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Selskabet har ivaerksat en proces om et eventuelt
salg af selskabets ejendomsportefglje enten som

et samlet salg eller salg af ejendommene
enkeltvist.

Arets resultat

| overensstemmelse med Victoria Properties A/S’
senest udmeldte forventninger, som meddelt i
fondsbgrsmeddelelse nr. 310, blev arets resultat
negativt med -2,9 mDKK.

Arets resultat fgr skat udggr -2,9 mDKK i 2020
mod -1,3 mDKK i 2019. Resultatet for 2020
udggr -2,9 mDKK fgr skat og -2,2 mDKK efter
skat. Skatten af arets resultat er 0,6 mDKK.

Bruttoresultat

Bruttoresultatet bestar af nettoomsaetning fra
udlejning af investeringsejendomme og admini-
strationsindtaegter samt tilhgrende driftsom-
kostninger. Selskabets bruttoresultat blev 0,3
mDKK i 2020 mod 0,9 mDKK i 2019.

Nettoomsaetningen faldt marginalt i 2020 til 1,2
mDKK fra 1,3 mDKK i 2019.

Resultat af primaer drift
Selskabets administrationsomkostninger ud-
gjorde i 2020 1,8 mDKK mod 2,6 mDKK i 2019.

Resultat af primaer drift er herefter negativt med
-1,4 mDKK i 2020, mod -1,6 mDKK i 2019.

Finansielle poster
De finansielle nettoudgifter udgjorde i 2020 -0,1
mDKK mod nettoudgifter pa -0,1 mDKK i 2019.

Langfristede aktiver

Langfristede aktiver er faldet til 13,6 mDKK pr
31. december 2020 fra 14,9 mDKK aret fgr pga.
negativ vaerdiregulering af selskabets ejendom-
me.

Udskudt skatteaktiv er pr. 31. december 2020
indregnet med 0,6 mDKK.

Kortfristede aktiver

De samlede kortfristede aktiver var pr. 31. de-
cember 2020 3,7mDKK mod 5,3 mDKK pr. 31. de-
cember 2019.

Selskabets egenkapital

Selskabets egenkapital belgb sig pr. 31. decem-
ber 2020 til 8,3 mDKK mod 10,8 mDKK pr. 31.
december 2019. Ledelsen har vurderet, at
selvom mere end halvdelen af selskabskapitalen
er tabt, sa hindrer dette ikke selskabets fortsatte
drift.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser var pr. 31. de-
cember 2020 8,0 mDKK mod 8,4 mDKK aret fgr.
Faldet skyldes afdrag pa realkreditfinansiering i
selskabets ejendomsportefglje.

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser var pr. 31. de-
cember 2020 1,1 mDKK mod 1,1 mDKK pr. 31. de-
cember 2019.

Pengestrgmsopggrelse

Selskabets samlede pengestrgmme udgjorde
DKK -2,1 mDKK. Heraf bidrog driftsaktiviteten
med -1,6 mDKK, investeringsaktiviteten med 0,0
mDKK og finansieringsaktiviteten med -0,5
mDKK.

Selskabets likvide beholdninger belgb sig til 3,1
mDKK pr. 31. december 2020 mod 5,2 mDKK aret
for.
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RESULTATOPG@RELSE

Note Belpb i DKK 1.000 2020 2019
Nettoomsatning 1.229 1.308
Driftsomkostninger -890 -363
Bruttoresultat 340 945
Administrationsomkostninger -1.784 -2.571
Resultat af primaer drift -1.445 -1.626
Finansielle omkostninger -108 -110
Resultat for skat og dagsveerdireguleringer -1.553 -1.736
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -1.297 470
Resultat for skat -2.850 -1.266
Skat af periodens resultat 641 0
Periodens resultat -2.209 -1.266
Fordeling af periodens resultat:

Aktionaererne i Victoria Properties A/S -2.209 -1.266

Minoritetsinteresser 0 0

Periodens resultat fordelt -2.209 -1.266

Resultat per aktie (EPS)

Resultat pr. aktie (DKK) -0,12 -0,07

Resultat pr. aktie, udvandet (DKK) -0,12 -0,07

Forslag til resultatdisponering

Overfort til naeste ar -2.209 -1.266

Foresldet udbytte 0 0
-2.209 -1.266
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TOTALINDKOMSTOPG@RELSE

Note Belgb i DKK 1.000
Periodens resultat
Reguleringer

Periodens totalindkomst

2020 2019
-2.209 -1.266
0 0
-2.209 -1.266
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BALANCE

Aktiver pr. 31.12.2020

Note Belpb i DKK 1.000

10

11

2020 2019
AKTIVER
Langfristede aktiver
Materielle aktiver
Investeringsejendomme 13.643 14.940
Materielle aktiver i alt 13.643 14.940
Langfristede aktiveri alt 13.643 14.940
Kortfristede aktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende lejeindtagter og honorarer 4 33
Andre tilgodehavender 278 97
Tilgodehavende skatteaktiv 641 0
Tilgodehavender i alt 923 130
Likvide beholdninger 3.106 5.204
Kortfristede aktiver i alt 4.029 5.334
Aktiverialt 17.672 20.274
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BALANCE

Passiver pr. 31.12.2020

Note

12,13

14

14
15

16

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital 18.657 18.657
Overfort resultat -10.093 -7.884
Egenkapital i alt 8.564 10.773
Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter 7.986 8.440
Langfristede gaesldsforpligtelser i alt 7.986 8.440
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gald til kreditinstitutter kortfristet 451 463
Leverandergld 38 205
Deposita/forudbetalt husleje 346 341
Anden geeld 288 52
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.122 1.061
Geeldsforpligtelser i alt 9.108 9.501
Passiver i alt 17.672 20.274

Oversigt over noter fremgar af side 24.
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Overfort Foreslaet Egenkapital
Belgb i DKK 1.000 Aktiekapital e oresiae g
resultat udbytte ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2019 18.657 -6.618 0 12.039
Egenkapitalbevaegelseri 2019
Totalindkomst ;’ﬁ\rets resultat -1.266 -1.266
Totalindkomst i alt 0 -1.266 0 -1.266
Transaktioner med ejere 0 0 0
Transaktioner med ejerei alt 0 0 0
Egenkapital pr. 31. december 2019 18.657 -7.884 0 10.773
Overfert Foreslaet Egenkapital
Belgb i DKK 1.000 Aktiekapital VST . s
resultat udbytte ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2020 18.657 -7.884 0 10.773
Egenkapitalbevasgelseri 2020
Arets resultat -2.209 -2.209
Totalindkomst i alt for perioden 0 -2.209 -2.209
Transaktioner med ejere 0
Transaktioner med ejere 0 0 0
Egenkapital pr. 31. december 2020 18.657 -10.093 0 8.564

Der er ikke foreslaet udbytte for 2020.

26

This document has esignatur Agreement-ID: 206f34d7tuJ242023812



PENGESTR@MSOPG@RELSE

Belgb i DKK 1.000

Resultat af primeer drift
Zndringer i tilgodehavender

Zndringer i kortfristede geeldsforpligtelser og deposita

Pengestremme vedrgrende primeer drift

Betalte finansielle omkostninger

Zndringer i selskabsskat

Pengestrgm fra driftsaktivitet i alt

Pengestrgm fra investeringsaktivitet

Keb af investeringsejendomme

Pengestrem fra investeringsaktivitet i alt

Pengestrem fra finansieringsaktivitet
Realkreditfinansiering ifm investeringsejendomme
Afdrag pa lang- og kortfristede laneforpligtelser
Optagelse af bankgzld

Pengestrem fra finansieringsaktivitet i alt

Periodens pengestromme i alt

Likvide beholdninger pr. 1. januar
Likvide beholdninger ultimo

2020 2019
-1.445 -1.626
793 66
61 -18
-2.176 -1.710
108 110
641 0
-1.644 -1.820
0

0 0

0 0

454 448

0 0
-454 -448
-2.098 -2.268
5.204 7.472
3.106 5.204
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NOTER
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NOTER

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Victoria Properties A/S for 2020
aflegges i overensstemmelse med International
Financial Reporting Standards (IFRS) som god-
kendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til
arsrapporter for bgrsnoterede selskaber. Victoria
Properties A/S er et aktieselskab med hjemsted i
Danmark. Arsrapporten aflaegges i danske kroner,
der anses for at veere den primaere valuta for sel-
skabets aktiviteter og moderselskabets funktio-
nelle valuta. Arsrapporten afleegges efter
regnskabsklasse D.

GENERELT OM MALING OG PRASENTATION
Arsrapporten er aflagt pa basis af historiske kost-
priser, bortset fra investeringsejendomme, der
males til dagsveerdi.

Omregning af fremmed valuta

| selskabet er DKK fastsat til at vaere den funktio-
nelle valuta, idet DKK er den valuta, de pagel-
dende virksomheder primaert pavirkes af ved fast-
seettelse af priser pa kgb og salg m.v. Alle transak-
tioner males i den funktionelle valuta.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til
transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstar mellem transaktionsdagens kurs og
kursen pa betalingsdagen indregnes i resultatop-
gorelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gld og andre monetzere poster
i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balan-
cedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen
pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens
opstaen indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSE

Omsaetning

Lejeindteegter pa investeringsejendomme og
administrationsindteegter periodiseres og
indregnes i resultatopggrelsen i de perioder, de
vedrgrer. Omsaetningen males til dagsveerdien af
de mod- tagne eller tilgodehavende lejeindtaegter.

Alle direkte henfgrbare rabatter og andre
incentives, indregnes i balancen og modregnes i
lejeindtaegter linezrt over den uopsigelige del af
lejeperioden.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger, her-
under Ignninger og gager, kontorlokaler, kontor-
omkostninger samt afskrivninger, der afholdes for
at opna omsaetningen. Herunder indgar direkte og
indirekte driftsomkostninger for investeringsejen-
domme.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkost-
ninger, der er afholdt i aret til ledelse og admini-
stration af selskabet, herunder omkostninger til
det administrative personale, ledelsen, kontorlo-
kaler, kontoromkostninger mv. samt afskrivninger
i forbindelse hermed.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter
renteindteegter og -omkostninger,
geeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed
valuta samt amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsaret.
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NOTER

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster (fortsat)

Udbytte fra investeringer i kapitalandele indreg-
nes, nar der er erhvervet endelig ret til udbyttet.
Dette vil typisk sige pa tidspunktet for generalfor-
samlingens godkendelse af udlodningen fra det
pagaeldende selskab.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Zndring i dagsveerdien af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og for-
skydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets re-
sultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egen-
kapitalen.

Totalindkomstopggrelsen praesenteres i to opge-
relser. En resultatopggrelse og en totalindkomst-
opggrelse, der viser arets resultat og gvrige po-
ster, der indgar i anden totalindkomst. Anden to-
talindkomst kunne omfatte finansielle instrumen-
ter og valutakursreguleringer. For de enkelte po-
ster vises tilknyttet skat.

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der be-
siddes for at opna lejeindtaegter og/eller kapital-
gevinster.

Investeringsejendomme males ved fgrste indreg-
ning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger.
Efterfglgende males investeringsejendomme til
dagsvaerdi svarende til de belgb, som investerings-
ejendommene pa balancedagen kan salges til ved
en kontanthandel til en uafhaengig kgber. | dags-
vaerdien indgar ikke transaktionsomkostninger
ved salg.

Dagsveerdien fastlaegges af ledelsen ved anven-
delse af en anerkendt veerdi-ansaettelsesmetode
baseret pa en kapitalveerdi beregnet ud fra forven-
tede pengestréemme. | det omfang der er tilgeen-
gelige aktuellemarkedspriser for sammenlignelige

ejendomme, indgar disse som grundlag for vurde-
ringen af ejendommenes dagsveerdi.

Z&ndring i dagsvaerdien indregnes i resultatopge-
relsen i det regnskabsar, hvor andringen er op-
staet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender omfatter tilgodehavende leje-
indteegter og tilgodehavende administrationsho-
norar samt andre tilgodehavender. Tilgodehaven-
der indgar i kategorien udlan og tilgodehavender,
der er finansielle aktiver med faste eller bestem-
melige betalinger, som ikke er noteret pa et aktivt
marked og som ikke er afledte finansielle instru-
menter. Tilgodehavender fra afledte finansielle in-
strumenter indgar i kategorien handelsbehold-
ning.

Tilgodehavender males ved f@rste indregning til
dagsveerdi og efterfglgende til amortiseret kost-
pris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi med
fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af for-
ventede tab.

Forudbetalte omkostninger

Forudbetalte omkostninger indregnet under akti-
ver omfatter afholdte udgifter vedrgrende efter-
felgende regnskabsar. Forudbetalte omkostninger
males til nominel veerdi.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter bankbeholdninger, som kan
disponeres kortsigtet, der indgar som en
integreret del af likviditetsstyringen.

Egne aktier

Anskaffelses- og afstaelsessummer for egne aktier
samt udbytte fra disse indregnes direkte pa egen-
kapitalen under overfgrt resultat.

Skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende ak-
tuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat
af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.
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NOTER

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat (fortsat)

Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de
pa balancedagen galdende skattesatser og -reg-
ler. Udskudt skat indregnes efter den balanceori-
enterede geldsmetode af alle midlertidige for-
skelle mellem de regnskabsmaessige og skatte-
maessige veaerdier, bortset fra udskudt skat pa mid-
lertidige forskelle, der er opstaet ved enten fgrste
indregning af goodwill eller ved f@rste indregning
af en transaktion, der ikke er en virksomhedssam-
menslutning, og hvor den midlertidige forskel kon-
stateret pa tidspunktet for fgrste indregning hver-
ken pavirker det regnskabsmaessige resultat eller
den skattepligtige indkomst. Den udskudte skat
opggres med udgangspunkt i henholdsvis den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvik-
lingen af den enkelte forpligtelse. Udskudt skat
males ved at anvende de skattesatser og -regler i
de respektive lande, der — baseret pa vedtagne el-
ler i realiteten vedtagne love pa balancedagen —
forventes at galde, nar den udskudte skat forven-
tes udlgst som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien
af fremfgrselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vaerdi, hvortil aktivetforventes
at kunne realiseres indenfor en overskuelig ar-
rekke, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere ge-
neralforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt
for aret, vises som en saerskilt post under egenka-
pitalen.

Prioritetsgeeld tilknyttet investeringsejendomme
Geeld til realkredit- og finansieringsinstitutter
vedrgrende investeringsejendomme males pa
tidspunktet for lanoptagelse til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsom-
kostninger. Efter fgrste indregning males geeld

til realkredit- og finansieringsinstitutter til amorti-
seret kostpris ved anvendelse af “den effektive
rentes metode” saledes, at forskellen mellem
provenuet og den nominelle restgzeld indregnes i
resultatopggrelsen under finansielle poster over
l[aneperioden

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser, som gezeld til kredit-
institutter, leverandgrer, tilknyttede og associe-
rede virksomheder samt anden geeld, males ved
fgrste indregning til dagsveerdi fratrukket eventu-
elle transaktionsomkostninger. Efterfglgende ma-
les forpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket
sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Under forudbetalinger, indregnet under passiver,
indgar modtagne betalinger, der er indtaegter ved-
rgrende efterfglgende ar. Forudbetalinger males
til nominel vaerdi.

PENGESTROMSOPG@RELSEN

Opggrelsen praesenteres efter den indirekte me-
tode og viser pengestrgmme vedrgrende drift, in-
vesteringer og finansiering samt likviderne ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som
arets resultat reguleret for ikke-kontante og drifts-
fremmede poster samt aendringer i driftskapital.
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet viser kgb
og salg af virksomheder og aktiviteter, herunder
keb, udvikling, forbedring og salg af investerings-
ejendomme.

Pengestrgmme vedrgrende finansieringsaktivite-
ter omfatter kontante a&ndringer i modervirksom-
hedens aktiekapital og omkostninger forbundet
hermed, samt optagelse ogindfrielse af 1an, afdrag
pa rentebzerende geeld, kgb af egne aktier samt
udbetaling af udbytte.

Likvider omfatter bankbeholdninger, som kan di-
sponeres kortsigtet, fratrukket eventuelle kasse-
kreditter, der indgar som en integreret del af likvi-
ditetsstyringen.
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NOTER

HOVED- OG N@GLETAL

Nggletallene er beregnet som vist nedenfor.

Forrentning af egenkapital efter skat

Soliditet (%)

Resultat pr. aktie efter skat

Indre veerdi pr. aktie, ultimo

Kurs/indre vardi, ultimo

Price Earnings

Udbytte pr. aktie (kr.)

Resultat efter skat * 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapital, ultimo * 100
Passiver, ultimo

Resultat efter skat * 100
Gennemsnitligt antal aktier

Egenkapital, ultimo
Antal aktier, ultimo

Bgrskurs
Indre vaerdi pr. aktie

Bgrskurs
Resultat pr. aktie

Udbytteprocent * aktiens palydende

100
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NOTER

2 Regnskabsmaessige vurderinger og skgn

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis,
der er beskrevet i note 1, er det ngdvendigt, at le-
delsen foretager vurderinger og skgn af, samt op-
stiller forudsaetninger for den regnskabsmaessige
veerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddel-
bart kan udledes fra andre kilder. Disse skgn og
forudsaetninger er baseret pa historiske erfaringer
og andre relevante faktorer. De faktiske udfald kan
afvige fra disse skgn.

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den
i note 1 beskrevne regnskabspraksis har ledelsen
foretaget fglgende vaesentlige regnskabsmaessige
vurderinger, der har haft en betydelig indflydelse
pa arsregnskabet.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Selskabets ejendomme males ved arsafslutningen
til dagsveerdi, og veerdireguleringen indregnes i re-
sultatopggrelsen.

Dagsveaerdien pr. 31. december 2020 er
baseret pd en ekstern salgsvurdering af
uafhaengig vurderingsmand, som selskabet
har indgaet formidlingsaftale med. Selskabets
ledelse har i tilleeg hertil indkalkuleret et
fradrag pa 5% i salgsvurderingen. Den dermed
opgjorte dagsveerdi af selskabets
investeringsejendomme svarer til et vaegtet
gennemsnitligt afkast pd 7,5% f@r finansiering
(mod 6,6% ved udgangen af 2019).

Udskudte skatteaktiver

Selskabet indregner udskudte skatteaktiver,
herunder skattevaerdien af
fremfgrselsberettigede skattemaessige
underskud, safremt ledelsen vurderer, at
skatteaktiverne kan udnyttes inden for en
overskuelig fremtid gennem en fremtidig
positiv skattepligtig indkomst.

Vurderingen foretages arligt og baseres pa
budgetter og forretningsplaner for de
kommende ar. Baseret herpa er det
vurderet, at veerdien af indregnede
udskudte skatteaktiver for selskabet pr.
31. december 2020 udggr 0,6 mDKK (31.
december 2019: 0,0 mDKK).

Selskabets ikke indregnede skatteaktiver udggr
34,9 mDKK (31. december 2019: 35,2 mDKK).
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NOTER

3 Segmentoplysninger for selskabet

Segmentoplysninger opdelt pa forretningssegmenter i 2020

Selskabet har ét forretningssegment, hvilket er ejendomsbesiddelse omfattende investering i og drift af in-

vesteringsejendomme.

Information om stgrre kunder

Over 10% af selskabets samlede lejeindtaegter hidrgrer én kunde, idet denne i 2020 bidrager med 440
tkr. (36%) af de samlede lejeindtaegter pa 1.229 tkr. fra selskabets investeringsejendomme.

Geografiske oplysninger
Selskabet har driftsaktivitet i Danmark.

4 Personaleomkostninger

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Gager og Ignninger 349 1.503
Bidragsbaserede pensionsordninger 0 0
Andre omkostninger til social sikring 3 2
@vrige personaleomkostninger 10 0
Omkostningsrefusion modtaget fra offentlige 0 0
myndigheder
362 1.505
Personaleomkostninger indregnes saledes:
Administrationsomkostninger 362 1.505
362 1.505
Gennemsnitligt antal medarbejdere 1 1
Bestyrelsen i modervirksomheden er vederlagt
saledes:
Bestyrelseshonorar 386 315
386 315

Lgn til anmeldt direktion 200 tkr. (2019: 1.503 tkr.)

Det samlede vederlag til ledelse, direktion og bestyrelse udggr

586 tkr. (2019: 1.820 tkr.)

Der er pr. 31. december 2020 én ansat i Selskabet.
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NOTER

5 Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Revision 111 90
Skatteradgivning 0 0
Andre ydelser 35 18
146 108
Finansielle omkostninger
Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Renter af geeld til kreditinstitutter 79 110
Renter af bankindestaender 29 0
Renteomkostninger fra finansielle forpligtelser, 0 0
der ikke males til dagsveerdi gennem resultatet
108 110

Selskabet har ikke indregnet finansieringsomkostninger i kostprisen for

materielle aktiver 2020 og 2019.

Skat af arets resultat

Belgh i DKK 1.000 2020 2019
Aktuel skat af drets resultat 0 0
Aktuel skat vedr. tidligere ar 0 0
Zndring i udskudt skat 641 0
Skat af arets resultat 641 0
Skat af arets resultat forklares saledes:
Resultat fgr skat -2.850 -1.266
Beregnet skat -627 -279
Regulering af ikke indregnet skatteaktiv -14 279
Skattemaessig veerdi af ikke fradragsberettigede o 0
omkostninger

-641 0
Effektiv skatteprocent 22,5% 0,0%
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NOTER

7 lkke indregnede skatteaktiver

Skatteveerdien af ikke indregnede skatteaktiver fordeler sig saledes:

Belgh i DKK 1.000 2020 2019
Investeringsejendomme -73 -358
Skattemasssige underskud 34.524 35.157
Pvrige forhold 412 412
Udskudt skat pr. 31. december 34.863 35.211
Udskudte skatteaktiver er ikke indregnet som folge af usikkerhed

om den fremtidige udnyttelse ved modregning i fremtidig positiv
indtjening.

Resultat pr. aktie (EPS)

Belgh i DKK 1.000 2020 2019
Resultat pr. aktie (DKK) -0,12 -0,07
Resultat pr. aktie, udvandet (DKK) -0,12 -0,07
Resultat pr. aktie for Selskabet er beregnet pa grundlag af:

Belgb i DKK 1.000 . 2020 2019
Arets resultat -2.209 -1.266
Resultat anven.dt til beregning af udvandet 2.200 -1.266
resultat pr. aktie

Gennemsnitligt antal aktier (stk.) 18.657.432 18.657.432
Gennemsnitligt antal egne aktier (stk.) 34.128 34.128
Ant'al aktier anvendt til beregning af resultat pr. 18.623.304 18.623.304
aktie (stk.)

Antal aktier anvendt til beregning af resultat pr. 18.623.304 18.623.304

aktie (stk.), udvandet
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NOTER

9

INVESTERINGSEJENDOMME

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Dagsveerdi 1. januar 14.940 14.470
Periodens tilgange, nyerhvervelser 0 0
Periodens tilgange, forbedringer 0 0
Arets dagsveerdireguleringer -1.297 470
Dagsvaerdi pr. 31. december 13.643 14.940
Lejeindtaegter fra investeringsejendomme 1.231 1.292
Tomgangsleje -85 0
Driftsomkostninger udlejede arealer -280 -302
Driftsomkostninger gvrige -8 -20
Netttoindtaegter fra investeringsejendomme 858 970

Dagsveerdien er baseret pa en ekstern salgsvurdering af uafthangig

vurderingsmand malt til et vaegtet gennemsnitligt aftkast pa 7,5%.

Selskabets ledelse har i tillaeg hertil indkalkuleret et fradrag pa 5%

i salgsvurderingen. Der henvises til omtalen i note 2.

Felsomhedsanalyse

Ved en a&ndring af afkastkravet pa +1% point vil veerdiansaettelsen

falde med 1.682 tkr. (-12%). Tilsvarende vil en a&ndring i afkastkravet
pa -1% point resultere i en stigning i vaerdiansaettelsen pa 2.219 tkr.
(15%). En @&ndring af de normaliserede lejeindtaegter pa -10%
resultereri et fald i veerdiansattelsen pa 1.893 tkr. En zndring af de
normaliserede lejeindteegter pa +10% resulterer i en stigning pa
1.893 tkr. i vaerdiansaettelsen.
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NOTER

9 Investeringsejendomme (fortsat)

Detaljer om investeringsejendomme
Ejendomme: 5

Beliggenhed: Haderslev

Lejemal: 16

Udlejningsareal: 1.529 m2

Storegade 16: Overtaget 1. juli 2018. Udlejningsejendom bestaende af 223m2 boligareal (2
lejemal) og 251m2 erhvervsareal (1 lejemal), samt kaelder og parkeringsplads.

Storegade 40: Overtaget 1. juni 2018. Udlejningsejendom bestaende af 308m2 boligareal (3
lejemal) og 174m2 erhvervsareal (1 lejemal).

Storegade 44A-B: Overtaget 1. juni 2018. Udlejningsejendom bestaende af 201m2 boligareal
(3 lejemal).

Storegade 76A-B: Overtaget 1. juni 2018. Udlejningsejendom bestaende af 250m2 boligareal
(5 lejemal).

Frejasvej 6, st. tv.: Overtaget 1. juni 2018. Ejerlejlighed bestaende af 30m2 bolig.

Oplysning om fremtidige minimumslejeindtaegter
Minimum lejebetalinger pr. 31. december 2020 i lejekontrakternes uopsigelighed:

Belgb i DKK 1.000
Fremtidige minimumslejeindtaegter

14ar, 2021 459
2-5 ar, 2022-2025 0
Over 5 ar, 2026- 0
Total 459

10 Tilgodehavende lejeindtaegter

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Hensaettelseskonto 1. januar 0 0
Anvendt i aret 0 0
Tilbagefgrte nedskrivninger 0 0
Arets hensaettelser til daekning af tab 0 0
Hensattelseskonto 31. december 0 0
Overforfaldne ikke-nedskrevne tilgodehavender:

Overforfaldne med op til 1 maned 0 2
Overforfaldne mellem 1 maned og 3 maneder 0 0
Overforfaldne mellem 3 maneder og 6 maneder 0 0
Overforfaldne over 6 maneder 0 0
Overforfaldne i alt pr. 31. december 0 2
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NOTER

11 Likvide beholdninger

12

13

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Indestaende i pengeinstitutter til fri disponering 3.106 5.204
Likvide beholdninger pr 31. december 3.106 5.204

Koncernens likvide beholdninger bestar af indestaender i banker.

Aktiekapital

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Aktiekapital pr. 1. januar 18,657 18.657
Aktiekapital pr. 31. december 18.657 18.657

Selskabets aktier er fordelt pa to aktieklasser. Praeferenceaktier
(A-aktier) og Stamaktier (B-aktier). Selskabets selskabskapital udggr
nominelt DKK 18.657.432 fordelt pa nominelt DKK 0 Praference- aktier
(Praeferencekapitalandele) og nominelt DKK 18.657.432 Stamaktier
(Stamkapitalandele). Etablering af to kapitalklasser for Selskabets
aktiekapital i form af Preeferenceaktier og Stamaktier blev besluttet pa
en ekstraordinaer generalforsamling i selskabet, der blev afholdt den 4.
november 2020.

Egne aktier

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Egne aktier pr. 1. januar 34128 34.128
Aktiekapital pr. 31. december 34.128 34.128

Victoria Properties A/S ejede pr. 31. december 2020 0,2% egne aktier.
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NOTER

14 Gaeld til kredit institutter

15

16

Belgh i DKK 1.000 2020 2019
Gaeld til kreditinstitutter, langfristet 7.986 8.440
Gaeld til kreditinstitutter, kortfristet 451 463
Gezeld til kreditinstitutter pr. 31. december 8.437 8.903
Gzeld til kreditinstitutter forfalder til betaling saledes:

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Forfald indenfor 0-1 ar 451 463
Forfald indenfor 1-5 ar 2.228 2222
Forfald efter 5 ar 5.758 6.218
Geeld til kreditinstitutter pr. 31. december 8.437 8.903
Leverandgrgaeld

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Leverandgrgaeld 38 205
Leverandgrgzeld pr. 31. december 38 205
Anden geld

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Deposita/forudbetalt husleje 346 341
Skyldige omkostninger 110 3
@vrige gaeldsposter 178 49
Anden gzld pr. 31. december 634 393
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NOTER

17 Eventualaktiver
Som fglge af usikkerhed om fremtidig anvendelse er udskudte skatteaktiver ikke indregnet, jf.
note 7.
18 Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser
Pantsatninger og garantier
Der er, ligesom i 2019, ingen pantsatninger eller garantier i 2020 udover saedvanlige pantsatning-

er af investeringsejendomme i forbindelse med realkreditlan. Pr. 31. december 2020 udgjorde
investeringsejendomme 13,6 mDKK og realkreditlan optaget i disse ejendomme 8,4 mDKK.

19 Finansielle risici og finansielle instrumenter

Kategorier af finansielle instrumenter:

Belgb i DKK 1.000 2020 2019

Finansielle aktiver, der males til dagsvaerdi

Tilgodehavende lejeindtaegter 4 33
Andre tilgodehavender 582 97
Likvide beholdninger 3.106 5.204
UdIan og tilgodehavender 3.692 5.334

Afledte finansielle instrumenter, der

indgar i handelsbeholdning 0 0
Finansielle forpligtelser, der males til dagsveerdi 0 0
via resultatopggrelsen

Geeld til kreditinstitutter 8.437 8.903
Leverandgrgeeld 38 205
Deposita 346 341
Anden geeld 288 52

Finansielle forpligtelser, der males til

. . 9.108 9.501
amortiseret kostpris

Forfaldstidspunktet for finansielle forpligtelser er specificeret i
noterne for de enkelte kategorier af forpligtelser.

Selskabets likvide beredskab udggr pr. 31. december 2020 3 mkr.
mod 5 mkr. pr. 31. december 2019.
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NOTER

19 Finansielle risici og finansielle instrumenter (fortsat)

Forfaldstidspunkter af galdsforpligelser:

Regnskabs- Pengestremme inklusive renter
2020 Belgb i DKK 1.000 vaerdi 0-1ar 1-5 ar >5ar lalt
Geald til kreditinstitutter 8.437 520 2.524 6.224 9.268
Leverandgrgzsld 38 38 0 0 38
Anden geld 288 288 0 0 288
Indregnet i balanceni alt 8.763 846 2.524 6.224 9.594
Regnskabs- Pengestremme inklusive renter
2019 Belpb i DKK 1.000 vaardi 0-1 ar 1-5 ar >5ar lalt
Geeld til kreditinstitutter 8.903 531 2.563 6.653 9.747
Leverandgrgzeld 205 205 0 0 205
Anden geld 393 393 0 0 393
Indregnet i balanceni alt 9.501 1.129 2.563 6.653 10.345

Selskabets bankindestaender er placeret pa konti med anfordringsvilkar og er

variablet forrentede. Udsving i renteniveauet pavirker Selskabets indestaender og
geeld til kreditinstitutter. En stigning i renteniveauet pa 1% pointi forhold til det
faktiske renteniveau i 2020 ville have haft en negativ resultatpavirkning pa -0,1 mkr.

Dagsveerdien af selskabet gaeld udger 8.437 tkr. og er variabelt forrentet. Selskabets geeld

til kreditinstitutter klassificeres som niveau 3 i dagsveerdi hierakiet.
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NOTER

Finansielle risici og finansielle instrumenter (fortsat)

Valutarisiko

Selskabets pengestremme er i det vaesentligste i DKK. Det er ledelsens vurdering, at selskabet ikke
er eksponeret over for vaesentlige valutarisici.

Kreditrisiko
Selskabet har ikke vaesentlige risici vedrgrende enkelte lejere eller samarbejdspartnere.

Kapitalstruktur

Selskabets kapitalstruktur bestar af indestaender hos og gaeld til kreditinstitutter, samt geeld til le-
verandgrer og egenkapitalen, herunder aktiekapital, bundne og frie reserver.

Nettogeeld

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Likvide beholdninger og investeringer -3.106 -5.204
Finansiering, kort 451 463
Finansiering, langfristet 7.986 8.440
Nettogeeld 5.331 3.699
Likvide beholdninger og investeringer -3.106 -5.204
Bruttogeeld, fastforrentet 0 0
Bruttogeeld, variabelt forrentet 8.437 8.903
Nettogaeld 5.331 3.699
Egenkapital 7.923 10.750
Ekstern finansieringsdel 67% 34%

Afstemninger af rentebzerende geeld

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Geeld pr. 1. januar 8.903 9.351
Laneoptagelse 0 0
Afdrag pa lan -466 -448

Geeld pr. 31. december 8.437 8.903
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NOTER

20 Neertstaende parter

Pr. 31. december 2020 havde Gefion Group, gennem sit direkte
ejerskab af 69,10% af selskabskapitalen bestemmende indflydelse pa
Victoria Properties A/S.

Nzertstaende parter anses som vaerende Gefion Group A/S, ledelsen og
bestyrelsen i Victoria Properties A/S samt selskaber kontrolleret af disse.

Victoria Properties A/S har ingen datterselskaber pr. 31. december
2020.

Nedenfor ses en oversigt over transaktioner med naertstadende parter,
disse er indgaet pa markedsvilkar.

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Ledelse og bestyrelse
Fratradt direktgr Rasmus Bundgaard, Ign 125 684

Bestyrelsesmedlem Sgren Scheibye,

61 549
bestyrelseshonorar og lgn
Bestyrelsemedlem ogtiltradt direktgr Thomas 298 135
Wiesner Faerch, bestyrelseshonorar og lgn
Bestyrelsemedlem Frederik Rovsing,

61 90
bestyrelseshonorar
Bestyrelsesformand Nina Simone Valeska Grunow- 63 0
Jensen, bestyrelseshonorar
Bestyrelsesmedlem Niels Sigurd Wegner, 50 0
bestyrelseshonorar
Komplementarselskabet Ejendomskreditselskabet
Danmark ApS ejet af direktgr Rasmus Bundgaard, 999 403

bestyrelses- medlemmerne Frederik Rovsing og
Seren Scheibye, konsulentbistand

Der henvises desuden til note 4, hvor vederlag til ledelsen i
Victoria Properties A/S fremgar.
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KONCERNOVERSIGT

Pr. 31. december 2020

Victoria Properties A/S har ingen datterselskaber pr. 31.12.2020

Victoria Properties A/S
Studiestraede 5, st.
1455 Kgbenhavn K

TIf. 28103987
info@victoriaproperties.
dk CVR 55 66 00 18

Bestyrelse

Thomas Faerch

Nina Grunow-Jensen Rovsing
Niels Wegener

Generalforsamling afholdes torsdag den 29. april 2021
kl. 10:00 hos selskabet.

Direktion
Administrerende direktgr, Thomas Faerch

Revisor

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900 Hellerup

Advokat

Kromann Reumert
Sundkrogsgade 5
2100 Kgbenhavn @
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Victoria Properties A/S
Studiestraede 5, st.
1455 Kgbenhavn K

CVR-nr. 5566 00 18

Arsrapport 2020

01.01.2020 - 31.12.2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 29. april 2021.

Kgbenhavn, den 29. april 2021
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REGNSKABSARET KORT

Begivenheder i 2020

Drift af selskabet ejendomme

Selskabet har i arets Igb drevet de fem af selskabet
ejede investeringsejendomme beliggende i Hader-
slev. Selskabet har udfgrt en raekke drifts- og
vedligeholdelsesopgaver pa ejendommene i lgbet
af aret.

Som oplyst i fondsbgrsmeddelelse nr. 312 har
Selskabet besluttet at igangsaettes en proces om
salg af selskabets ejendomsportefglje beliggende i
Haderslev for at friggre kapital til indkgb af nye
udlejningsejendomme, som efter selskabets
vurdering er bedre egnede.

Undersggelse af nye ejendomsinvesteringer
Selskabet har i arets Igb evalueret flere potentielle
ejendomsportefgljer med henblik pa kgb af ejen-
dommene. Dette har dog endnu ikke resulteret i
k@b af nye investeringsejendomme.

Selskabet har oplevet, at COVID-19 medfgrte en
periode med stor usikkerhed og en afventende
stemning pa ejendomsmarkedet. Politiske
drgftelser om indfgrelse af lagerbeskatning pa
ejendomme samt 2&ndringen af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, har ligeledes i en
periode medfgrt uro pa ejendomsmarkedet.
Markedet for ejendomsinvesteringer vurderes
dog generelt at have klaret sig godt igennem 2020.

Arets resultat og finansielle stilling

| overensstemmelse med Victoria Properties
A/S" udmeldte forventninger i selskabets
delarsrapport for fgrste halvar 2020 blev
arets resultat negativt med -2,9 mDKK fgr
skat.

Resultatet for 2020 udg@r -2,9 mDKK f@r skat og

-2,2 mDKK efter skat.

Selskabets likvide beholdninger pr.
31.12.2020 udggr 3,1 mDKK.

Selskabskapitalen er nominelt 18.657.432 og
er fordelt pa aktier & DKK 1. Selskabets
egenkapital udggr 8.259.633, hvorfor mere
end halvdelen af selskabskapitalen er tabt.
Ledelsen har vurderet, at kapitaltabet ikke
hindrer selskabets fortsatte drift.

Selskabet har ingen fremmedfinansiering,
udover sadvanlig realkredit i selskabets
investeringsejendomme pr. 31.12.2020.

Selskabet har et uudnyttet skattemaessigt

underskud pr. 31.12.2020 pa 158,5 mDKK
med en skatteveerdi pa 34,9 mDKK.

Med venlig hilsen

Thomas Feerch
Adm. direktgr

Nina Grunow-Jensen
Bestyrelsesformand
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HOVED- OG N@GLETAL

Hovedtal
Belgb i DKK 1.000
Resultatopgerelsen 2020) 2019 2018 2017 2016
Omsaetning 1.229 1.308] 641 0 4.550
Bruttoresultat 340 945 525 0 4.259
Resultat fgr finansielle poster (EBIT) -1.445 -1.626 -533] -566 -448
Finansielle poster, netto -108) -110 -62 -58] -582
Dagsvaerdiregulering af afledte finansielle instrumenter 0 0 0 0 0
Resultat for skat, og fer dagsvaerdiregulering af investe-

-1.553 -1.736 -595] -624 -1097|
ringsejendomme og afledte finansielle instrumenter
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -1.297 470 1.161 0 0
Resultat for skat -2.850 -1.266 566 -624 -1.097
Skat af arets resultat 641 0 0 0 269
Arets resultati alt -2.209] -1.266 566 -624 -828|
Balancen
Aktiver 2020] 2019 2018§ 2017 2016
Langfristede materielle og immaterielle aktiver 13.643 14.940 14.470, 0 0
Andre langfristede aktiver 0 0 0 0 0
Kortfristede aktiver 3.725 5.334 7.536) 12.479 485
Aktiveri alt 17.368) 20.274 22.006 12.479) 485
|Passiver 2020] 2019 2018§ 2017 2016
Egenkapital 8.260 10.773 12.039 11.473 -828
Langfristede geeldsforpligtelser 7.986 8.440 8.886) 0 0
Kortfristede gasldsforpligtelser 1.122 1.061 1.081 1.006 1.313
|Passiver i alt 17.368) 20.274 22.006 12.479) 485
|Pengestremme 2020 2019 2018] 2017 2016
Pengestrgmme fra driften -1.644 -1.820 -877| -332 -1.298
Pengestrgmme til investering, netto 0 0 -13.309 0 -7.623
Pengestrgmme fra finansiering -454 -448| 9.352] 12.325 0
|Pengestromme i alt -2.098] -2.268' -4.834] 11.993 -8.921
Negletal 2020] 2019 2018§ 2017 2016
Selskabskapital (DKK 1.000) 18.657 18.657 18.657| 18.657 46.644
Forrentning af gennemsnitlig egenkapital efter skat (%) -22,9 -11,1 4,8 -34 200
soliditet (%) 48,5 53,1 54,7 91,9 -172,5
Borskurs, ultimo (DKK) 0,95 1,53 1,84 1,55 3,01
Resultat pr. aktie efter skat (DKK) 0,12 -0,07 0,03 -0,08] -0,18
Indre vaerdi pr. aktie, ultimo (DKK) 0,46 0,6 0,6 0,6 -0,2
Kurs/indre vaerdi, ultimo 2,1 2,7 2,9 2,5 0
Price Earning (DKK) -8] -23 61 -46 N/A
Udbytte pr. aktie (DKK) 0 0 0 0 0
Investering i materielle anlazgsaktiver (DKK 1.000) 0 0 13.309 0 0

This document has esignatur Agreement-ID: 206f34d7tuJ242023812







IDEGRUNDLAG OG STRATEGI

Idégrundlag og strategi

Selskabet har sit primeere fokus pa erhvervs- og
boligejendomme i Danmark med henblik pa at
skabe veerdi gennem driften af de opkgbte ejen-
domme.

Strategien er baseret pa fglgende hovedpunkter:

¢ Kgb og udlejning af erhvervs- og boligejen-
domme

¢ Levering af service- og bygningsydelser til egen
drift - egen ejendomsadministration

» Kontrolleret og afstemt finansiel risiko

Trends

Efterspgrgslen efter velbeliggende og veldrevne
udlejningsejendomme med hgjt serviceniveau i
Danmark er fortsat hgjt. Der har i de seneste ar
vaeret stigende priser pa alle typer af fast ejendom
i og omkring hovedstaden, ligesom der har veeret
stigende efterspgrgsel pa serviceydelser i
forbindelse med drift af ejendomme.

| 2020 har selskabet oplevet, at COVID-19
medfgrte stor usikkerhed og skabte en afventende
stemning pa ejendomsmarkedet i seerligt 1. - 3.
kvartal. Politisk uro omkring indfgrelse af
lagerbeskatning pa ejendomme var ligeledes et
emne, der fyldte meget, og som endnu ikke har
materialiseret sig i ny lovgivning. Endelig blev
endringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
vedtaget den 1. juli 2020. Perioden forud for
vedtagelsen af den nye lovbestemmelse var
preeget af usikkerhed om vurderingen af
fastsaettelsen af stgrrelsen pa lovlig opkraevet
boliglejebelgb for udlejningsejendomme, hvor
boliglejen er omkostningsbestemt, og medfgrte at
ejendomsmarkedet generelt afventede
udformningen af den endelige lovbestemmelse.

Selskabets ledelse vurderer, at markedet for kgb
af fast ejendom vil fortseette med at veaere attrak-
tivt de kommende ar. Det forventes, at
afkastkravene for ejendomme i drift og centralt
beliggende i Kgbenhavn vil veere usendrede eller
svagt faldende i 2021, imens afkastkravene pa
sekundzere beliggenheder forventes uzendrede i
2021.

Der forventes fortsat at vaere stor efterspgrgsel
efter lejeboliger i Storkgbenhavn og stgrre danske
byer i 2021, szerligt efter mindre boliger.

Derudover er det ledelsens vurdering, at der er et
attraktivt marked for levering af serviceydelser og
administrationsydelser til selskabets egen
ejendomsdrift. Selskabets ledelse er opmaerksom
pa, at den markante interesse for
ejendomsinvesteringer kan ggre det vanskeligt at
finde attraktive ejendomsinvesteringer.

Forretningsudvikling

| 2021 forventes en vaesentlig acceleration af sel-
skabets strategi om investering i solide, langsig-
tede driftsejendomme med tilhgrende ejendoms-
service.

Selskabets  eksisterende ejendomsportefglje
bestdende af boligudlejningsejendomme i
Haderslev forventes solgt. Det strategiske sigte er
langsigtede investeringer uden udviklingsrisiko.

Over de kommende ar forventes der opbygget en
storre portefplie af ejendomme med en
konservativ belaningsgrad, som er bedre egnede
end selskabets eksisterende ejendomsportefglje.
Den ny ejendomsportefglje planleegges opbygget
dels ved almindelige overtagelser finansieret ved
realkreditgeeld og kapitalforhgjelser og dels ved
aktiebaseret vederlaeggelse med nye aktier.

| 2021 forventes desuden at forgge selskabets
kompetencer, der skal stgtte op om eksekvering af
strategien om opbygning af en
ejendomsportefglje og herudover ogsa om
udvikling og opbygning af komplimenterende
services i form af administration, servicering og
drift af ejendomsportefgljen
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Organisation

Selskabet tilstreeber at have en kompetent
organisation indenfor drift af ejendoms- og
servicevirksomhed pa det danske
ejendomsmarked. Denne organisation vil blive
opbygget gradvist i forbindelse med selskabets
k@b afdriftsejendomme.

Selskabet havde pr. 31. december 2020
udelukkende den administrerende direktgr ansat.
Selskabet forventer i 2021 at forgge selskabets
kompetencer, der skal stgtte op om eksekvering af
selskabets strategi.

Nogle specifikke og afgreensede opgaver blev i
regnskabsaret lgst ved at de daveerende
bestyrelsesmedlemmer udfgrte dem frem for at
spge assistance fra eksterne konsulenter.

Ledelse

Thomas Feerch er administrerende direktgr for
selskabet. Bestyrelsen bestar af tre ge-
neralforsamlingsvalgte medlemmer: Nina
Grunow-Jensen, Niels Wegener og Thomas Faerch.
Bestyrelsen har konstitueret sig med Nina
Grunow-Jensen som formand.
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Risikovurdering

Selskabets aktiviteter er forbundet med savel mar-
kedsmaessige som finansielle risici. Bestyrelsen fo-
retager i samarbejde med direktionen lgbende en
vurdering af de risici, som selskabet udsattes for—
herunder vurderer revisionsudvalget de risici, som
pavirker regnskabsaflaeggelsen.

Det er en fast del af selskabets arsplan at gen-
nemga og vurdere alle vaesentlige risikoomrader.

For sa vidt angar regnskabsaflaeggelsen har selska-
bet siden 2008 haft et revisionsudvalg, som |g-
bende overvager forsvarligheden af selskabets
kontrolsystemer og vurderer vaesentlige risici, som
selskabet har i forbindelse med regnskabsaflaeggel-
sen.

Kontrolaktiviteter

For de vaesentligste risikoforhold i selskabets drift
er der udarbejdet en raekke processer, som skal be-
graense selskabets risici. De mest betydningsfulde
risici og enkelte processer er beskrevet i de fgl-
gende afsnit. | praksis udfgrer og varetager ROOF
Management A/S kontrolaktiviteterne pa vegne af
Selskabet.

Regnskabsaflaeggelse

Selskabet har kontroller vedrgrende regn-
skabsafleeggelse, som er udarbejdet for at elimi-
nere fejl og sikre et retvisende billede af selskabets
gkonomiske stilling. Disse opdateres kontinuerligt.

Ansvaret for udarbejdelse og opretholdelse af disse
interne kontroller ligger hos ledelsen, som rappor-
terer til selskabets revisionsudvalg, der overvager
og vurderer tilstreekkeligheden af kontrolsyste-
merne samt selskabets risici.

For at sikre at selskabets standarder og procedurer
er overholdt, er der etableret kontrolaktiviteter,
som skal udfgres for at garantere en korrekt ogpa-
lidelig regnskabsafleeggelse. Kontrolaktiviteterne
har til hensigt at registrere og udbedre eventuelle
fejl eller mangler i de data, som ligger til grund for
regnskabsaflaeggelsen.

Endelig sikrer selskabet ved en raekke analyser og
kontroller, at selskabets regnskabsaflaeggelse sker

i henhold til IFRS (International Financial Reporting
Standards).

| det fglgende afsnit beskrives de vaesentligste ri-
sici, som kan pavirke selskabet samt de forholds-
regler, der tages for at minimere risici.

Markeds- og konkurrenceforhold

Det er ledelsens vurdering, at selskabet ikke har
vaesentlige markedsmaessige risici, ud over hvad
der er almindeligt for ejendomsinvesteringer i Dan-
mark.

Rentestigninger kan medfgre faldende afkast pa
ejendomme, ligesom en negativ udvikling i den
danske gkonomi og pa det danske arbejdsmarked
kan betyde reducerede muligheder for at udleje
tomme lejemal.

Finansielle forhold

Likviditetsrisiko

En eventuel likviditetsrisiko bestar i ikke at have til-
streekkelige midler til at finansiere den Igbende
drift og selskabets fremtidige betalinger.
Selskabets  eksisterende  ejendomsportefglje
bestaende af boligudlejningsejendomme i
Haderslev forventes solgt. Det strategiske sigte er
langsigtede investeringer uden udviklingsrisiko.
Over de kommende ar forventes der opbygget en
sterre portefglie af ejendomme med en
konservativ belaningsgrad, som er bedre egnede
end selskabets eksisterende ejendomsportefglje.
Den ny ejendomsportefglie planlaegges opbygget
dels ved almindelige overtagelser finansieret ved
realkreditgeeld og kapitalforhgjelser og dels ved
aktiebaseret vederleeggelse med nye aktier.
Selskabet vurderer pa den baggrund, at
likviditetsrisikoen vil vaere afdaekket.

Renterisiko
Selskabets realkreditfinansiering pa samlet 8,4
mDKK er variabelt forrentet, og har derfor en
renterisiko.

Kursreguleringsrisiko
Selskabet er p.t ikke udsat for en kursrisiko.

Skatter og afgifter
Selskabet er underlagt skatte- og afgiftslovgivnin-
gen i Danmark. Z£ndringer i skatte- og afgiftslovgiv-
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ningen kan pavirke selskabets skatte- og
afgiftsmaessige  situation.  Transaktioner
gennemfgrt i Danmark er pa den made
eksponeret over for, at skattemyndighederne
udfordrer selskabets skatte- og afgiftsmaessige
forhold.

Usikkerhed ved indregning og maling
For omtale af usikkerhed ved indregning og
maling henvises til note 2 i rapporten.
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@vrige risici

Ud over de markedsmaessige og finansielle risici er
selskabets forretning pavirket af en raekke gvrige
faktorer.

Forsikringsforhold

Selskabets forsikringsforhold kan veere en risiko,
safremt forsikringernes erstatningsstgrrelser samt
daekning viser sig at veere utilstraekkelige.

Jura
Selskabets juridiske risiko vedrgrer primaert aftale-
grundlag relateret til den Igbende drift.

Retstvister

Selskabet kan blive part i retssager og voldgiftssa-
ger, som kan pavirke selskabets resultat og gkono-
miske stilling.

Miljg
Selskabet vurderes ikke at veere udsat for en miljg-
maessig risiko.

Selskabet sgger, i udgvelsen af sin virksomhed, at
vurdere og begraense de miljgmaessige pavirknin-
ger.
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Ambitionsniveau

Selskabets lovpligtige redeggrelse for virksom-
hedsledelse forholder sig til Komitéen for god Sel-
skabsledelses ”Anbefalinger for god selskabsle-
delse”. Politikken opdateres arligt og offentligge-
res pa hjemmesiden under: www.victoriaproper-
ties.dk/investor/corporate-governance. Nedenfor
felger et uddrag af, hvorledes selskabet forholder
sig til anbefalingerne.

Selskabets gjeblikkelige stillingtagen til ”Anbefa-
linger for god selskabsledelse” tager hensyn til sel-
skabets begraensede aktivitetsomfang. Der vil
blive foretaget fornyet stillingtagen hertil, nar sel-
skabet tilfgres yderligere driftsaktiviteter.

Aktionaerernes rolle og samspil med selskabsle-
delsen

Det er en central del af selskabets virksomhedsle-
delsespolitik, at der er en hgj grad af veerdiska-
belse i de beslutninger, der tages for selskabet, og
at en gennemsigtighed i selskabets
ledelsesstruktur er med til at sikre dette.

Selskabet tilstraeber at opretholde en aben og kon-
tinuerlig dialog med sine interessenter. Formalet
er i videst muligt omfang at tilgodese aktionaerer
og gvrige interessenters gnsker og behov i forbin-
delse med forretningsmaessige beslutninger, samt
at give disse et indblik i selskabets resultater og ri-
sikoforhold.

Selskabet har to aktieklasser; stamaktier (A-aktier)
og praeferenceaktier (B-aktier). Hver stamaktie
oppebaerer én stemme og praeferenceaktier er
stemmelgse. Selskabets udbyttepolitik er en
integreret del af bestyrelsens forretningsorden, og
bestyrelsen vurderer arligt, om politikken er i
aktionzerernes bedste interesse.

Beslutninger om andringer i selskabets vedtaegter
kraever vedtagelse pa en generalforsamling med
mindst to tredjedele af savel de afgivhe stemmer
som af den pa generalforsamlingen repraesente-
rede stemmeberettigede selskabskapital, samt at
mindst 50 % af aktiekapitalen er repraesenteret.

Interessenternes rolle og betydning for selskabet
Bestyrelsen vurderer, grundet selskabets stgr-
relse, at der ikke er behov for en specifik interes-
sentpolitik ud over investorrelationspolitikken.

Abenhed og gennemsigtighed
Selskabets kommunikation med selskabets inte-

ressenter er afpasset selskabets aktiviteter og
stgrrelse. Saledes offentliggar selskabet for 1.
og 3. kvartal ikke kvartalsrapporter, men
periodemeddelelser.

Hvis medlemmer af bestyrelsen matte blive be-
kendt med, at en aktionaer eller anden forsgger at
erhverve majoriteten af selskabets aktiekapital,
afholder bestyrelsen i fgrste omgang et mgde,
hvor eventuelle konsekvenser for selskabet og
eventuelle medarbejdere droftes, inden
aktionzererne informeres herom.

Bestyrelsens opgaver og ansvar

Det er bestyrelsens opgave at fastleegge malsaet-
ninger, strategier, budgetter samt overordnede
forretningsplaner, ligesom det er bestyrelsens op-
gave lgbende at vurdere rammerne og proces-
serne for den overordnede ledelse af selskabet.

Bestyrelsens opgaver er fastsat i forretningsorde-
nen, som vurderes én gang arligt.

Bestyrelsens sammensaetning

Selskabet har valgt ikke at have en gvre alders-
graense for medlemmerne af det gverste ledelses-
organ, idet medlemmernes kompetencer og sag-
kundskaber vurderes som vaerende vigtigere krite-
rier for sammensaetningen af organet.

Ved valg af bestyrelsesmedlemmer vurderes arten
og omfanget af de pageeldende kandidaters gvrige
ledelseserhverv. Selskabet har ikke fastsat stan-
dardregler herfor, men foretager en vurdering af
hver ny kandidat.

| arsrapportens afsnit om bestyrelse og direktion
findes en uddybende oversigt over bestyrelses-
medlemmerne og deres gvrige direktgr- og besty-
relsesposter.

Bestyrelsen lever ikke op til anbefalingerne om
uafhaengighed, da et medlem har gkonomiske
interesser i og/eller er medlem af bestyrelsen eller
direktionen i selskaber kontrolleret af selskabets
hovedaktionzer.

Bestyrelsens nuvaerende sammensatning er be-
grundet i medlemmernes kompetencer.

Bestyrelsen opfylder anbefalinger om
mangfoldighed i relation til kgn.

Aldersmaessigt vurderes bestyrelsens sammen-
10

This document has esignatur Agreement-ID: 206f34d7tuJ242023812







VIRKSOMHEDSLEDELSE

saetning som homogen.

Bestyrelsens og direktionens vederlag
Selskabets nuvaerende bestyrelse og direktion
modtog et fast vederlag i 2020.

Selskabets tidligere bestyrelse og direktion
modtog faste honorarer. Herudover modtog
selskabets tidligere bestyrelse honorar for at Igse
specifikke opgaver for selskabet, hvilket har
medfgrt et vederlag i 2020 pa samlet 586 tDKK.

Selskabets direktion modtog i 2020 samlet et
vederlag pa 200 tDKK.

Risikostyring

| arsrapportens afsnit om risikoforhold og -styring
findes en beskrivelse af de procedurer og veerktg-
jer, som selskabet anvender i forbindelse med ri-
sikostyring, ligesom der indgar en vurdering af de
enkelte risicis betydning for selskabet.

Revision

Pa selskabets generalforsamling i april 2020 gen-
valgtes PwC Statsautoriseret Revisionspartnersel-
skab som revisor. Revisor er pa valg hvert ar pa sel-
skabets ordinzaere generalforsamling.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen
2021, at PwC Statsautoriseret Revisionspartner-
selskab genveaelges som selskabets revisor.

Revisionsudvalg

Bestyrelsen nedsatte i 2008 et revisionsudvalg.
Revisionsudvalget har i henhold til sit
kommissorium en forberedende rolle i forhold til
bestyrelsens behandling af regnskabet og
revisionsforhold. Heri indgar en konkret og kritisk
vurdering af revisors uafhaengighed og
kompetencer. Revisionsudvalget vurderer
desuden indholdet af revisionsaftalen, aftaler om
honorering samt godkender ikke-
revisionsrelaterede ydelser. Revisionsudvalgets
opgaver varetages for nuvaerende af den samlede
bestyrelse, medmindre bestyrelsen konkret
beslutter, at kun en del af bestyrelsen skal
varetage  specifikke  opgaver inden for
revisionsudvalgets kommissorium eller at opgaver
i denne forbindelse outsources.

Finanskomité

Bestyrelsen i Victoria Properties A/S har grundet
selskabets stgrrelse og aktivitetsniveau valgt at
nedlaegge den tidligere bestdende Finanskomité.

Redeggrelse for samfundsansvar jf. arsregn-
skabslovens §99a

Victoria Properties A/S skal jf. drsregnskabslovens
§99a redeggre for politikker, handlinger og resul-
tater vedrgrende de 5 omrader: Sociale- og
personaleforhold, menneskerettigheder,
miljgpavirkning, reduktion af klimapavirkninger,
samt anti-korruption og bestikkelse. Med
udgangspunkt i selskabets aktiviteter har ledelsen
foretaget en vurdering af risici. Ledelsen har ikke
kunnet identificere veesentlige risici, der
ngdvendigggr  politikker  for  sociale- og
personaleforhold, menneskerettigheder,
miljgpavirkning, reduktion af klimapavirkninger,
samt anti-korruption og bestikkelse. Pa den
baggrund har selskabet ikke udarbejdet politikker
for disse omrader. Ledelsens analyse skal ogsa ses
i relation til selskabets begreensede
forretningsomfang og antal af medarbejdere.
Selskabets forretningsmodel er ejendomsdrift- og
servicevirksomhed, hvilket ikke har nogen direkte
indvirkning pa samfundet, menneskerettigheder,
miljget eller klimaet. | takt med at selskabet far
flere medarbejdere, vil der blive etableret
retningslinjer for at modvirke korruption og
bestikkelse og bestyrelsen vil vurdere i hvilket
omfang der er behov for yderligere politikker mv.

Redeggrelse for kdnsmaessig sammensaetning af
ledelsen jf. arsregnskabslovens §99b

Bestyrelsen omfatter i dag én kvinde og to maend,
hvorfor selskabets malsaetning om, at bestyrelsen
omfatter mindst ét kvindeligt medlem inden
udgangen af 2020 er naet.

Det er et mal, at samarbejdspartnere og
kommende medarbejdere oplever, at selskabet
har en aben og fordomsfri kultur, hvor den enkelte
kan udnytte sine kompetencer bedst muligt
uanset kgn. Der er pt. ikke nogen hindringer for at
opna dette mal.

Da Victoria Properties A/S har under 50 medarbej-
dere, har virksomheden ikke pligt til at opstille og
redeggre for en politik for ggning af det underre-
praesenterede kgn pa gvrige ledelseslag.
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Aktionaerforhold

Det er selskabets politik, at aktiemarkedet modta-
ger relevant, palidelig og rettidig information om
alle kurspavirkelige forhold saledes, at investorer
og aktionzerer har det bedst mulige grundlag for at
tage beslutninger.

Fondskode og aktiekapital pr. 31.12.2020
Fondsbgrs: NASDAQ OMX Kgbenhavn
Aktiekapital: DKK 18.657.432
Nominel stykstgrrelse: DKK 1

Antal aktier: 18.657.432

Aktieklasser: To

Antal stemmer pr. aktie: En pr.
stamaktie

lhaendehaverpapir: Ja
Stemmeretsbegraensning:
Praeferenceaktier er stemmelgse
Begraensninger i omsaettelighed: Nej
Fondskode: DK0015216675

Kortnavn: VIPRO

Samtlige aktier er noteret pa NASDAQ OMX Kg-
benhavn.

Ved udgangen af 2020 havde Victoria Properties
A/Sialt 695 navnenoterede aktionaerer. Heraf ejer
to aktionaerer tilsammen 74,14 % af Victoria Pro-
perties A/S’ aktier. | kolonnen til hgjre er listet de
aktionaerer, der pr. 31. december 2020 har med-
delt at eje mere end 5 % af Victoria Properties A/S’
aktier.

STORAKTIONARER:

Gefion Group A/S: 69,10 % (2019: 69,10%)
@stergade 1, 1., 1100 Kgbenhavn K

Dg-Byg ApS: 5,04 % (2019: < 5%)
Ngrrebrogade 8, 4., 2200 Kgbenhavn N

Klausuler tilknyttet selskabets realkreditgaeld
Selskabets realkreditgaeld, der er optaget til fi-
nansiering af investeringsejendomme, er omfat-
tet af en “"change of control”-klausul. Klausulen
medfgrer, at realkreditinstituttet har ret til at op-
sige geelden, safremt kontrollen af selskabet over-
gar til en anden / anden gruppe investorer.
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Bestyrelse, direktion og medarbejdere
Bestyrelse og direktionen havde pr.
31. december 2020 fglgende aktiebeholdninger:

BESTYRELSE OG DIREKTION

Administrerende direktgr og bestyrelsesmedlem
Thomas Faerch

6.446.137 stk. aktier gennem sit 50% reelle ejer-
skab af selskabet Gefion Group A/S, der har en
samlet besiddelse pa 12.892.273 stk. aktier (2019:
12.892.273 stk.).

Egne aktier

Victoria Properties A/S ejede pr. 31. december
2020 egne aktier. Egenbeholdningen er pa 34.128
styk svarende til 0,18 % af aktiekapitalen.

Udvidelse af aktiekapitalen

Pa den ekstraordinsere generalforsamling den 4.
november 2020 blev bestyrelsen bemyndiget til i
perioden indtil 1. oktober 2025 at forhgje
selskabets selskabskapital ad én eller flere gange,
ved udstedelse af preeferenceaktier med indtil i alt
nominelt DKK 5.000.000.000 med fortegningsret
for hidtidige praeferenceaktionzerer, dog skal
stamaktionaerer have fortegningsret ved den
fgrste udnyttelse af bemyndigelsen til tegning af
det belgb, hvormed aktiekapitalen forhgjes.
Forhgjelsen af selskabskapitalen skal ske ved
kontant indbetaling til en tegningskurs, der ikke er
lavere end markedskurs.

Bestyrelsen har ikke udnyttet bemyndigelsen
endnu.

Udstedelse af warrants

Pa den ekstraordinzre generalforsamling den 7.
november 2016 blev bestyrelsen endvidere be-
myndiget til i perioden indtil 1. oktober 2021 at
udstede warrants, der giver ret til at tegne for ind-
til nominelt DKK 1.500.000 kapitalandele i selska-
bet.

Bemyndigelsen til at udstede warrants i selskabet
er ikke udnyttet.

Pa den ekstraordinzre generalforsamling den 4.
november 2020 blev det besluttet, at bestyrelsens
eksisterende bemyndigelse til at udstede warrants
tilbagekaldes.

Aktionzeraftaler

Pr. 31. december 2020 var ingen storaktionaerer
bundet af "lock-up”-aftaler.
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AKTIONARFORHOLD

Offentliggjorte meddelelser i 2020

21. februar 2020

10. marts 2020
10. marts 2020
10. marts 2020
14. april 2020

29. maj 2020

11. juni 2020

3. juli 2020

28. august 2020
30. september 2020
13. oktober 2020
13. oktober 2020
4. november 2020

7. november 2020
27. november 2020
30. december 2020

Fondsbgrsmeddelelse nr.

295 - Victoria Properties A/S udpeger Lago Kapital som Market

Maker (likviditetsudbyder)

Fondsbgrsmeddelelse nr.
. 297 - Opdateret finanskalender 2020
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsb@grsmeddelelse nr.
Fondsb@grsmeddelelse nr.
Fondsb@grsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.

Fondsbgrsmeddelelse nr

generalforsamling

Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.
Fondsbgrsmeddelelse nr.

296 - Victoria Properties A/S afventer fgrste stgrre ejendomskgb

298 - Indkaldelse til ordinaer generalforsamling 2020

299 - Forlgb af ordinaer generalforsamling 2020

300 - Periodemeddelelse 1. kvartal 2020

301 - Indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling

302 - Resultat af ekstraordinaer generalforsamling

304 - Delarsrapport for 1. halvar 2020

305 - £Andringer i ledelsen i Victoria Properties A/S

306 - Beslutning om indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling
307 - Indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling

308 - Forlgb af Victoria Properties A/S' ekstraordinaere

309 - Storaktionaermeddelelse
310 - Periodemeddelelse for 3. kvartal
311 - Finanskalder 2021

Offentliggjorte meddelelser til og med 29. marts 2021

18. februar 2021

4. marts 2021

Fondsbgrsmeddelelse nr.

312 - Victoria Properties A/S har besluttet at igangsaette en

proces om et salg af selskabets ejendomsportefglje beliggende i Haderslev

Fondsbgrsmeddelelse nr.

Udbyttepolitik og resultatdisponering

Victoria Properties A/S har de senere ar ikke ud-

betalt udbytte eller foretaget udlodninger.

Kursudvikling

Kursen pa Victoria Properties-aktien var ved
regnskabsarets afslutning DKK 0,95, hvilket var
et fald pa 38,7% i forhold til kursen pa DKK 1,55

pr. 31. december 2019.

313 - Finanskalender 2021 (opdateret)

Finanskalender 2021

Offentligggrelse af arsrapport 2020: 29. marts 2021
Ordinaer generalforsamling: 29. april 2021
Periodemeddelelse 1. kvartal 2021: 27. maj

2021

Delarsrapport 1. halvar 2021: 27. august 2021
Periodemeddelelse 3. kvartal 2021: 26. november
2021

Generalforsamling

Der afholdes ordinaer generalforsamling torsdag
den 29. april 2021 kl. 10:00 hos Selskabet.
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BESTYRELSE OG DIREKTION

Bestyrelse

Nina Grunow-Jensen
Bestyrelsesformand
Fedt 7. september 1972
Kvinde

Indtradt 3. juli 2020

Direktionsposter

Bestyrelsesposter
HJ Byg & Radgivning A/S

Niels Wegener
Bestyrelsesmedlem

Fadt 19. september 1971
Mand

Indtradt 3. juli 2020

Direktionsposter
Blackstone Invest ApS
Clear Skies Industries ApS

Bestyrelsesposter
Dancover A/S

PR Trading-Flekota A/S
Barfoed Group P/S

Direktion

Thomas Faerch
Direktgr og
bestyrelsesmedlem
Fgdt 19. oktober 1972
Mand

januar 2019
Indtradt som direktgr: 1.
oktober 2020

Indtradt i bestyrelsen: 24.

Direktionsposter

Gefion Group A/S samt
dertilhgrende datterselskaber og
koncernrelaterede selskaber
Gefion Group Ejendomsudvikling
samt dertilhgrende
datterselskaber

CTF Holding ApS

CTF Holding 2 ApS

TWEF Holding ApS
Komplementarselskabet Sct.
Jgrgensbjerg 43 ApS

INV. Selskabet af 12.06.2009 ApS
Komplementarselskabet
Lundsgade 9 ApS

KGS Entreprise ApS

@sterbro Ejendomsudvikling ApS
Hellerup Ejendomsudvikling ApS
Komplementarselskabet GG 9 ApS
GG Komplementar ApS

Bestyrelsesposter
K/S Ved Stadsgraven 15
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PATEGNINGER

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet
og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 for Victoria Proper-
ties A/S.

Arsrapporten er udarbejdet i overensstem-
melse med International Financial Reporting
Standards som godkendt af EU. Arsrapporten er
herudover udarbejdet i overensstemmelse med
yderligere danske oplysningskrav for bgrsnote-
rede selskaber.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et ret-
visende billede af selskabets aktiver, passiver og

Kgbenhavn den 2021

Direktion

finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter og penge-
stremme for 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores op-
fattelse en retvisende redeggrelse for udviklin-
gen i selskabets aktiviteter og gkonomiske for-
hold, arets resultat og selskabets finansielle stil-
ling samt en beskrivelse af de vaesentligste risici
og usikkerhedsfaktorer, som selskabet star over
for.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Thomas Faerch
Administrerende direktgr

Bestyrelse

Nina Grunow-
Jensen
(Formand)

Niels Wegener

Thomas Feerch
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PATEGNINGER

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Victoria Properties A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrgmme for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med International Financial Reporting
Standards som godkendt af EU og yderligere krav i arsregnskabsloven.

Vores konklusion er konsistent med vores revisionsprotokollat til revisionsudvalget og bestyrelsen.

Hvad har vi revideret

Victoria Properties A/S’ arsregnskab for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 omfatter
resultatopggrelse og totalindkomstopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestremsopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi udf@rte vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision (ISA) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i overensstemmelse med IESBA’s Etiske regler.

Efter vores bedste overbevisning er der ikke udfgrt forbudte ikke-revisionsydelser som omhandlet i artikel
5, stk. 1, i forordning (EU) nr. 537/2014.

Valg

Vi blev f@rste gang valgt som revisor for Victoria Properties A/S den 17. november 2011 for regnskabsaret
2011. Vi er genvalgt arligt ved generalforsamlingsbeslutning i en samlet sammenhaengende opgaveperiode
pa 10 ar frem til og med regnskabsaret 2020.

Centrale forhold ved revisionen

Centrale forhold ved revisionen er de forhold, der efter vores faglige vurdering var mest betydelige ved
vores revision af regnskabet for 2020. Disse forhold blev behandlet som led i vores revision af regnskabet
som helhed og udformningen af vores konklusion herom. Vi afgiver ikke nogen sarskilt konklusion om disse
forhold.

Centralt forhold ved revisionen Hvordan vi har behandlet det centrale
forhold ved revisionen

Veaerdiansaettelse af
investeringsejendomme
Vivurderede den af ledelsen anvendte
Den regnskabsmaessige veerdi af metode til at male dagsveerdien af
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PATEGNINGER

selskabets investeringsejendomme
udger TDKK 13.643 svarende til 79% af
selskabets samlede aktiver.

Investeringsejendommene
veerdiansaettes til dagsveerdi og
dagsveerdiregulering indregnes via
resultatopggrelsen og udggr TDKK -
1.297.

Dagsveerdien opggres pa baggrund af
en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel baseret pa
forventet afkastkrav,
bruttolejeindtaegter,

investeringsejendomme og udfordrede
de anvendte forudsaetninger baseret pa
vores viden om ejendomsmarkedet og
professionelle skepsis.

Vivurderede og efterprgvede
ngjagtigheden og relevansen af de
anvendte data til fastsaettelse af
dagsveerdien, herunder afkastkrav,
bruttolejeindteaegter,
tomgangspotentiale og ngdvendige
investeringer i ejendommene, og
sammenholdt dagsvaerdien med
salgsvurderingen og sammenlignelige
handler.

tomgangspotentiale og ngdvendige
investeringer i eiendommene

Vi fokuserede pa vaerdiansattelse af
investeringsejendomme, fordi
opgoerelse af dagsveerdi er baseret pa
vaesentlige regnskabsmaessige skgn,
som er subjektive og indeholder en hgj
grad af estimeringsusikkerhed.

Der henvises til note 2 og 9.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere krav
i arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
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at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med ISA og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med ISA og de yderligere krav, der er geeldende i

Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e I|dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar viforstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Vi afgiver ogsa en udtalelse til den gverste ledelse om, at vi har opfyldt relevante etiske krav vedrgrende
uafhaengighed, og oplyser den om alle relationer og andre forhold, der med rimelighed kan taenkes at
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pavirke vores uafhangighed og, hvor dette er relevant, tilhgrende sikkerhedsforanstaltninger.

Med udgangspunkt i de forhold, der er kommunikeret til den gverste ledelse, fastslar vi, hvilke forhold der
var mest betydelige ved revisionen af regnskabet for den aktuelle periode og dermed er centrale forhold
ved revisionen. Vi beskriver disse forhold i vores revisionspategning, medmindre lov eller gvrig regulering
udelukker, at forholdet offentligggres, eller i de yderst sjaeldne tilfaelde, hvor vi fastslar, at forholdet ikke
skal kommunikeres i vores revisionspategning, fordi de negative konsekvenser heraf med rimelighed ville
kunne forventes at veje tungere end de fordele, den offentlige interesse har af sadan kommunikation.

Hellerup, 29. marts 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 1231

Maj-Britt Nannestad Morten Jgrgensen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne32198 mne32806
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REGNSKABSBERETNING

Begivenheder i 2020

Selskabet har i arets lgb drevet de fem af
selskabet ejede investeringsejendomme belig-
gende i Haderslev. Selskabet har udfgrt en raekke
drifts- og vedligeholdelsesopgaver pa ejendom-
mene i Igbet af aret.

Vurdering af ejendomme

Selskabet har i arets Igb evalueret flere poten-
tielle ejendomsportefgljer med henblik pa kgb af
ejendommene. Dette har dog endnu ikke
resulteret i kgb af nye investeringsejendomme.

Finansiering

Selskabet har pr. 31.12.2020 udelukkende
realkreditlan optaget mod sikkerhed i selskabets
ejendomsportefglje.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Selskabet har ivaerksat en proces om et eventuelt
salg af selskabets ejendomsportefglje enten som

et samlet salg eller salg af ejendommene
enkeltvist.

Arets resultat

| overensstemmelse med Victoria Properties A/S’
senest udmeldte forventninger, som meddelt i
fondsbgrsmeddelelse nr. 310, blev arets resultat
negativt med -2,9 mDKK.

Arets resultat fgr skat udggr -2,9 mDKK i 2020
mod -1,3 mDKK i 2019. Resultatet for 2020
udggr -2,9 mDKK fgr skat og -2,2 mDKK efter
skat. Skatten af arets resultat er 0,6 mDKK.

Bruttoresultat

Bruttoresultatet bestar af nettoomsaetning fra
udlejning af investeringsejendomme og admini-
strationsindtaegter samt tilhgrende driftsom-
kostninger. Selskabets bruttoresultat blev 0,3
mDKK i 2020 mod 0,9 mDKK i 2019.

Nettoomsaetningen faldt marginalt i 2020 til 1,2
mDKK fra 1,3 mDKK i 2019.

Resultat af primaer drift
Selskabets administrationsomkostninger ud-
gjorde i 2020 1,8 mDKK mod 2,6 mDKK i 2019.

Resultat af primaer drift er herefter negativt med
-1,4 mDKK i 2020, mod -1,6 mDKK i 2019.

Finansielle poster
De finansielle nettoudgifter udgjorde i 2020 -0,1
mDKK mod nettoudgifter pa -0,1 mDKK i 2019.

Langfristede aktiver

Langfristede aktiver er faldet til 13,6 mDKK pr
31. december 2020 fra 14,9 mDKK aret fgr pga.
negativ vaerdiregulering af selskabets ejendom-
me.

Udskudt skatteaktiv er pr. 31. december 2020
indregnet med 0,6 mDKK.

Kortfristede aktiver

De samlede kortfristede aktiver var pr. 31. de-
cember 2020 3,7mDKK mod 5,3 mDKK pr. 31. de-
cember 2019.

Selskabets egenkapital

Selskabets egenkapital belgb sig pr. 31. decem-
ber 2020 til 8,3 mDKK mod 10,8 mDKK pr. 31.
december 2019. Ledelsen har vurderet, at
selvom mere end halvdelen af selskabskapitalen
er tabt, sa hindrer dette ikke selskabets fortsatte
drift.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser var pr. 31. de-
cember 2020 8,0 mDKK mod 8,4 mDKK aret fgr.
Faldet skyldes afdrag pa realkreditfinansiering i
selskabets ejendomsportefglje.

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser var pr. 31. de-
cember 2020 1,1 mDKK mod 1,1 mDKK pr. 31. de-
cember 2019.

Pengestrgmsopggrelse

Selskabets samlede pengestrgmme udgjorde
DKK -2,1 mDKK. Heraf bidrog driftsaktiviteten
med -1,6 mDKK, investeringsaktiviteten med 0,0
mDKK og finansieringsaktiviteten med -0,5
mDKK.

Selskabets likvide beholdninger belgb sig til 3,1
mDKK pr. 31. december 2020 mod 5,2 mDKK aret
for.
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RESULTATOPG@RELSE

Note Belpb i DKK 1.000 2020 2019
Nettoomsatning 1.229 1.308
Driftsomkostninger -890 -363
Bruttoresultat 340 945
Administrationsomkostninger -1.784 -2.571
Resultat af primaer drift -1.445 -1.626
Finansielle omkostninger -108 -110
Resultat for skat og dagsveerdireguleringer -1.553 -1.736
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -1.297 470
Resultat for skat -2.850 -1.266
Skat af periodens resultat 641 0
Periodens resultat -2.209 -1.266
Fordeling af periodens resultat:

Aktionaererne i Victoria Properties A/S -2.209 -1.266

Minoritetsinteresser 0 0

Periodens resultat fordelt -2.209 -1.266

Resultat per aktie (EPS)

Resultat pr. aktie (DKK) -0,12 -0,07

Resultat pr. aktie, udvandet (DKK) -0,12 -0,07

Forslag til resultatdisponering

Overfort til naeste ar -2.209 -1.266

Foresldet udbytte 0 0
-2.209 -1.266
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TOTALINDKOMSTOPG@RELSE

Note Belgb i DKK 1.000
Periodens resultat
Reguleringer

Periodens totalindkomst

2020 2019
-2.209 -1.266
0 0
-2.209 -1.266
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BALANCE

Aktiver pr. 31.12.2020

Note Belpb i DKK 1.000

10

11

2020 2019
AKTIVER
Langfristede aktiver
Materielle aktiver
Investeringsejendomme 13.643 14.940
Materielle aktiver i alt 13.643 14.940
Langfristede aktiveri alt 13.643 14.940
Kortfristede aktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende lejeindtagter og honorarer 4 33
Andre tilgodehavender 278 97
Tilgodehavende skatteaktiv 641 0
Tilgodehavender i alt 923 130
Likvide beholdninger 3.106 5.204
Kortfristede aktiver i alt 4.029 5.334
Aktiverialt 17.672 20.274
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BALANCE

Passiver pr. 31.12.2020

Note

12,13

14

14
15

16

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital 18.657 18.657
Overfort resultat -10.093 -7.884
Egenkapital i alt 8.564 10.773
Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter 7.986 8.440
Langfristede gaesldsforpligtelser i alt 7.986 8.440
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gald til kreditinstitutter kortfristet 451 463
Leverandergld 38 205
Deposita/forudbetalt husleje 346 341
Anden geeld 288 52
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.122 1.061
Geeldsforpligtelser i alt 9.108 9.501
Passiver i alt 17.672 20.274

Oversigt over noter fremgar af side 24.
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Overfort Foreslaet Egenkapital
Belgb i DKK 1.000 Aktiekapital e oresiae g
resultat udbytte ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2019 18.657 -6.618 0 12.039
Egenkapitalbevaegelseri 2019
Totalindkomst ;’ﬁ\rets resultat -1.266 -1.266
Totalindkomst i alt 0 -1.266 0 -1.266
Transaktioner med ejere 0 0 0
Transaktioner med ejerei alt 0 0 0
Egenkapital pr. 31. december 2019 18.657 -7.884 0 10.773
Overfert Foreslaet Egenkapital
Belgb i DKK 1.000 Aktiekapital VST . s
resultat udbytte ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2020 18.657 -7.884 0 10.773
Egenkapitalbevasgelseri 2020
Arets resultat -2.209 -2.209
Totalindkomst i alt for perioden 0 -2.209 -2.209
Transaktioner med ejere 0
Transaktioner med ejere 0 0 0
Egenkapital pr. 31. december 2020 18.657 -10.093 0 8.564

Der er ikke foreslaet udbytte for 2020.
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PENGESTR@MSOPG@RELSE

Belgb i DKK 1.000

Resultat af primeer drift
Zndringer i tilgodehavender

Zndringer i kortfristede geeldsforpligtelser og deposita

Pengestremme vedrgrende primeer drift

Betalte finansielle omkostninger

Zndringer i selskabsskat

Pengestrgm fra driftsaktivitet i alt

Pengestrgm fra investeringsaktivitet

Keb af investeringsejendomme

Pengestrem fra investeringsaktivitet i alt

Pengestrem fra finansieringsaktivitet
Realkreditfinansiering ifm investeringsejendomme
Afdrag pa lang- og kortfristede laneforpligtelser
Optagelse af bankgzld

Pengestrem fra finansieringsaktivitet i alt

Periodens pengestromme i alt

Likvide beholdninger pr. 1. januar
Likvide beholdninger ultimo

2020 2019
-1.445 -1.626
793 66
61 -18
-2.176 -1.710
108 110
641 0
-1.644 -1.820
0

0 0

0 0

454 448

0 0
-454 -448
-2.098 -2.268
5.204 7.472
3.106 5.204
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NOTER
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NOTER

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Victoria Properties A/S for 2020
aflegges i overensstemmelse med International
Financial Reporting Standards (IFRS) som god-
kendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til
arsrapporter for bgrsnoterede selskaber. Victoria
Properties A/S er et aktieselskab med hjemsted i
Danmark. Arsrapporten aflaegges i danske kroner,
der anses for at veere den primaere valuta for sel-
skabets aktiviteter og moderselskabets funktio-
nelle valuta. Arsrapporten afleegges efter
regnskabsklasse D.

GENERELT OM MALING OG PRASENTATION
Arsrapporten er aflagt pa basis af historiske kost-
priser, bortset fra investeringsejendomme, der
males til dagsveerdi.

Omregning af fremmed valuta

| selskabet er DKK fastsat til at vaere den funktio-
nelle valuta, idet DKK er den valuta, de pagel-
dende virksomheder primaert pavirkes af ved fast-
seettelse af priser pa kgb og salg m.v. Alle transak-
tioner males i den funktionelle valuta.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til
transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstar mellem transaktionsdagens kurs og
kursen pa betalingsdagen indregnes i resultatop-
gorelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gld og andre monetzere poster
i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balan-
cedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen
pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens
opstaen indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSE

Omsaetning

Lejeindteegter pa investeringsejendomme og
administrationsindteegter periodiseres og
indregnes i resultatopggrelsen i de perioder, de
vedrgrer. Omsaetningen males til dagsveerdien af
de mod- tagne eller tilgodehavende lejeindtaegter.

Alle direkte henfgrbare rabatter og andre
incentives, indregnes i balancen og modregnes i
lejeindtaegter linezrt over den uopsigelige del af
lejeperioden.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger, her-
under Ignninger og gager, kontorlokaler, kontor-
omkostninger samt afskrivninger, der afholdes for
at opna omsaetningen. Herunder indgar direkte og
indirekte driftsomkostninger for investeringsejen-
domme.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkost-
ninger, der er afholdt i aret til ledelse og admini-
stration af selskabet, herunder omkostninger til
det administrative personale, ledelsen, kontorlo-
kaler, kontoromkostninger mv. samt afskrivninger
i forbindelse hermed.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter
renteindteegter og -omkostninger,
geeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed
valuta samt amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsaret.
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NOTER

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster (fortsat)

Udbytte fra investeringer i kapitalandele indreg-
nes, nar der er erhvervet endelig ret til udbyttet.
Dette vil typisk sige pa tidspunktet for generalfor-
samlingens godkendelse af udlodningen fra det
pagaeldende selskab.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Zndring i dagsveerdien af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og for-
skydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets re-
sultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egen-
kapitalen.

Totalindkomstopggrelsen praesenteres i to opge-
relser. En resultatopggrelse og en totalindkomst-
opggrelse, der viser arets resultat og gvrige po-
ster, der indgar i anden totalindkomst. Anden to-
talindkomst kunne omfatte finansielle instrumen-
ter og valutakursreguleringer. For de enkelte po-
ster vises tilknyttet skat.

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der be-
siddes for at opna lejeindtaegter og/eller kapital-
gevinster.

Investeringsejendomme males ved fgrste indreg-
ning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger.
Efterfglgende males investeringsejendomme til
dagsvaerdi svarende til de belgb, som investerings-
ejendommene pa balancedagen kan salges til ved
en kontanthandel til en uafhaengig kgber. | dags-
vaerdien indgar ikke transaktionsomkostninger
ved salg.

Dagsveerdien fastlaegges af ledelsen ved anven-
delse af en anerkendt veerdi-ansaettelsesmetode
baseret pa en kapitalveerdi beregnet ud fra forven-
tede pengestréemme. | det omfang der er tilgeen-
gelige aktuellemarkedspriser for sammenlignelige

ejendomme, indgar disse som grundlag for vurde-
ringen af ejendommenes dagsveerdi.

Z&ndring i dagsvaerdien indregnes i resultatopge-
relsen i det regnskabsar, hvor andringen er op-
staet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender omfatter tilgodehavende leje-
indteegter og tilgodehavende administrationsho-
norar samt andre tilgodehavender. Tilgodehaven-
der indgar i kategorien udlan og tilgodehavender,
der er finansielle aktiver med faste eller bestem-
melige betalinger, som ikke er noteret pa et aktivt
marked og som ikke er afledte finansielle instru-
menter. Tilgodehavender fra afledte finansielle in-
strumenter indgar i kategorien handelsbehold-
ning.

Tilgodehavender males ved f@rste indregning til
dagsveerdi og efterfglgende til amortiseret kost-
pris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi med
fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af for-
ventede tab.

Forudbetalte omkostninger

Forudbetalte omkostninger indregnet under akti-
ver omfatter afholdte udgifter vedrgrende efter-
felgende regnskabsar. Forudbetalte omkostninger
males til nominel veerdi.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter bankbeholdninger, som kan
disponeres kortsigtet, der indgar som en
integreret del af likviditetsstyringen.

Egne aktier

Anskaffelses- og afstaelsessummer for egne aktier
samt udbytte fra disse indregnes direkte pa egen-
kapitalen under overfgrt resultat.

Skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende ak-
tuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat
af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.
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NOTER

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat (fortsat)

Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de
pa balancedagen galdende skattesatser og -reg-
ler. Udskudt skat indregnes efter den balanceori-
enterede geldsmetode af alle midlertidige for-
skelle mellem de regnskabsmaessige og skatte-
maessige veaerdier, bortset fra udskudt skat pa mid-
lertidige forskelle, der er opstaet ved enten fgrste
indregning af goodwill eller ved f@rste indregning
af en transaktion, der ikke er en virksomhedssam-
menslutning, og hvor den midlertidige forskel kon-
stateret pa tidspunktet for fgrste indregning hver-
ken pavirker det regnskabsmaessige resultat eller
den skattepligtige indkomst. Den udskudte skat
opggres med udgangspunkt i henholdsvis den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvik-
lingen af den enkelte forpligtelse. Udskudt skat
males ved at anvende de skattesatser og -regler i
de respektive lande, der — baseret pa vedtagne el-
ler i realiteten vedtagne love pa balancedagen —
forventes at galde, nar den udskudte skat forven-
tes udlgst som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien
af fremfgrselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vaerdi, hvortil aktivetforventes
at kunne realiseres indenfor en overskuelig ar-
rekke, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere ge-
neralforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt
for aret, vises som en saerskilt post under egenka-
pitalen.

Prioritetsgeeld tilknyttet investeringsejendomme
Geeld til realkredit- og finansieringsinstitutter
vedrgrende investeringsejendomme males pa
tidspunktet for lanoptagelse til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsom-
kostninger. Efter fgrste indregning males geeld

til realkredit- og finansieringsinstitutter til amorti-
seret kostpris ved anvendelse af “den effektive
rentes metode” saledes, at forskellen mellem
provenuet og den nominelle restgzeld indregnes i
resultatopggrelsen under finansielle poster over
l[aneperioden

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser, som gezeld til kredit-
institutter, leverandgrer, tilknyttede og associe-
rede virksomheder samt anden geeld, males ved
fgrste indregning til dagsveerdi fratrukket eventu-
elle transaktionsomkostninger. Efterfglgende ma-
les forpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket
sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Under forudbetalinger, indregnet under passiver,
indgar modtagne betalinger, der er indtaegter ved-
rgrende efterfglgende ar. Forudbetalinger males
til nominel vaerdi.

PENGESTROMSOPG@RELSEN

Opggrelsen praesenteres efter den indirekte me-
tode og viser pengestrgmme vedrgrende drift, in-
vesteringer og finansiering samt likviderne ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som
arets resultat reguleret for ikke-kontante og drifts-
fremmede poster samt aendringer i driftskapital.
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet viser kgb
og salg af virksomheder og aktiviteter, herunder
keb, udvikling, forbedring og salg af investerings-
ejendomme.

Pengestrgmme vedrgrende finansieringsaktivite-
ter omfatter kontante a&ndringer i modervirksom-
hedens aktiekapital og omkostninger forbundet
hermed, samt optagelse ogindfrielse af 1an, afdrag
pa rentebzerende geeld, kgb af egne aktier samt
udbetaling af udbytte.

Likvider omfatter bankbeholdninger, som kan di-
sponeres kortsigtet, fratrukket eventuelle kasse-
kreditter, der indgar som en integreret del af likvi-
ditetsstyringen.
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NOTER

HOVED- OG N@GLETAL

Nggletallene er beregnet som vist nedenfor.

Forrentning af egenkapital efter skat

Soliditet (%)

Resultat pr. aktie efter skat

Indre veerdi pr. aktie, ultimo

Kurs/indre vardi, ultimo

Price Earnings

Udbytte pr. aktie (kr.)

Resultat efter skat * 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapital, ultimo * 100
Passiver, ultimo

Resultat efter skat * 100
Gennemsnitligt antal aktier

Egenkapital, ultimo
Antal aktier, ultimo

Bgrskurs
Indre vaerdi pr. aktie

Bgrskurs
Resultat pr. aktie

Udbytteprocent * aktiens palydende

100
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NOTER

2 Regnskabsmaessige vurderinger og skgn

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis,
der er beskrevet i note 1, er det ngdvendigt, at le-
delsen foretager vurderinger og skgn af, samt op-
stiller forudsaetninger for den regnskabsmaessige
veerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddel-
bart kan udledes fra andre kilder. Disse skgn og
forudsaetninger er baseret pa historiske erfaringer
og andre relevante faktorer. De faktiske udfald kan
afvige fra disse skgn.

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den
i note 1 beskrevne regnskabspraksis har ledelsen
foretaget fglgende vaesentlige regnskabsmaessige
vurderinger, der har haft en betydelig indflydelse
pa arsregnskabet.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Selskabets ejendomme males ved arsafslutningen
til dagsveerdi, og veerdireguleringen indregnes i re-
sultatopggrelsen.

Dagsveaerdien pr. 31. december 2020 er
baseret pd en ekstern salgsvurdering af
uafhaengig vurderingsmand, som selskabet
har indgaet formidlingsaftale med. Selskabets
ledelse har i tilleeg hertil indkalkuleret et
fradrag pa 5% i salgsvurderingen. Den dermed
opgjorte dagsveerdi af selskabets
investeringsejendomme svarer til et vaegtet
gennemsnitligt afkast pd 7,5% f@r finansiering
(mod 6,6% ved udgangen af 2019).

Udskudte skatteaktiver

Selskabet indregner udskudte skatteaktiver,
herunder skattevaerdien af
fremfgrselsberettigede skattemaessige
underskud, safremt ledelsen vurderer, at
skatteaktiverne kan udnyttes inden for en
overskuelig fremtid gennem en fremtidig
positiv skattepligtig indkomst.

Vurderingen foretages arligt og baseres pa
budgetter og forretningsplaner for de
kommende ar. Baseret herpa er det
vurderet, at veerdien af indregnede
udskudte skatteaktiver for selskabet pr.
31. december 2020 udggr 0,6 mDKK (31.
december 2019: 0,0 mDKK).

Selskabets ikke indregnede skatteaktiver udggr
34,9 mDKK (31. december 2019: 35,2 mDKK).
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NOTER

3 Segmentoplysninger for selskabet

Segmentoplysninger opdelt pa forretningssegmenter i 2020

Selskabet har ét forretningssegment, hvilket er ejendomsbesiddelse omfattende investering i og drift af in-

vesteringsejendomme.

Information om stgrre kunder

Over 10% af selskabets samlede lejeindtaegter hidrgrer én kunde, idet denne i 2020 bidrager med 440
tkr. (36%) af de samlede lejeindtaegter pa 1.229 tkr. fra selskabets investeringsejendomme.

Geografiske oplysninger
Selskabet har driftsaktivitet i Danmark.

4 Personaleomkostninger

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Gager og Ignninger 349 1.503
Bidragsbaserede pensionsordninger 0 0
Andre omkostninger til social sikring 3 2
@vrige personaleomkostninger 10 0
Omkostningsrefusion modtaget fra offentlige 0 0
myndigheder
362 1.505
Personaleomkostninger indregnes saledes:
Administrationsomkostninger 362 1.505
362 1.505
Gennemsnitligt antal medarbejdere 1 1
Bestyrelsen i modervirksomheden er vederlagt
saledes:
Bestyrelseshonorar 386 315
386 315

Lgn til anmeldt direktion 200 tkr. (2019: 1.503 tkr.)

Det samlede vederlag til ledelse, direktion og bestyrelse udggr

586 tkr. (2019: 1.820 tkr.)

Der er pr. 31. december 2020 én ansat i Selskabet.
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NOTER

5 Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Revision 111 90
Skatteradgivning 0 0
Andre ydelser 35 18
146 108
Finansielle omkostninger
Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Renter af geeld til kreditinstitutter 79 110
Renter af bankindestaender 29 0
Renteomkostninger fra finansielle forpligtelser, 0 0
der ikke males til dagsveerdi gennem resultatet
108 110

Selskabet har ikke indregnet finansieringsomkostninger i kostprisen for

materielle aktiver 2020 og 2019.

Skat af arets resultat

Belgh i DKK 1.000 2020 2019
Aktuel skat af drets resultat 0 0
Aktuel skat vedr. tidligere ar 0 0
Zndring i udskudt skat 641 0
Skat af arets resultat 641 0
Skat af arets resultat forklares saledes:
Resultat fgr skat -2.850 -1.266
Beregnet skat -627 -279
Regulering af ikke indregnet skatteaktiv -14 279
Skattemaessig veerdi af ikke fradragsberettigede o 0
omkostninger

-641 0
Effektiv skatteprocent 22,5% 0,0%
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NOTER

7 lkke indregnede skatteaktiver

Skatteveerdien af ikke indregnede skatteaktiver fordeler sig saledes:

Belgh i DKK 1.000 2020 2019
Investeringsejendomme -73 -358
Skattemasssige underskud 34.524 35.157
Pvrige forhold 412 412
Udskudt skat pr. 31. december 34.863 35.211
Udskudte skatteaktiver er ikke indregnet som folge af usikkerhed

om den fremtidige udnyttelse ved modregning i fremtidig positiv
indtjening.

Resultat pr. aktie (EPS)

Belgh i DKK 1.000 2020 2019
Resultat pr. aktie (DKK) -0,12 -0,07
Resultat pr. aktie, udvandet (DKK) -0,12 -0,07
Resultat pr. aktie for Selskabet er beregnet pa grundlag af:

Belgb i DKK 1.000 . 2020 2019
Arets resultat -2.209 -1.266
Resultat anven.dt til beregning af udvandet 2.200 -1.266
resultat pr. aktie

Gennemsnitligt antal aktier (stk.) 18.657.432 18.657.432
Gennemsnitligt antal egne aktier (stk.) 34.128 34.128
Ant'al aktier anvendt til beregning af resultat pr. 18.623.304 18.623.304
aktie (stk.)

Antal aktier anvendt til beregning af resultat pr. 18.623.304 18.623.304

aktie (stk.), udvandet
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NOTER

9

INVESTERINGSEJENDOMME

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Dagsveerdi 1. januar 14.940 14.470
Periodens tilgange, nyerhvervelser 0 0
Periodens tilgange, forbedringer 0 0
Arets dagsveerdireguleringer -1.297 470
Dagsvaerdi pr. 31. december 13.643 14.940
Lejeindtaegter fra investeringsejendomme 1.231 1.292
Tomgangsleje -85 0
Driftsomkostninger udlejede arealer -280 -302
Driftsomkostninger gvrige -8 -20
Netttoindtaegter fra investeringsejendomme 858 970

Dagsveerdien er baseret pa en ekstern salgsvurdering af uafthangig

vurderingsmand malt til et vaegtet gennemsnitligt aftkast pa 7,5%.

Selskabets ledelse har i tillaeg hertil indkalkuleret et fradrag pa 5%

i salgsvurderingen. Der henvises til omtalen i note 2.

Felsomhedsanalyse

Ved en a&ndring af afkastkravet pa +1% point vil veerdiansaettelsen

falde med 1.682 tkr. (-12%). Tilsvarende vil en a&ndring i afkastkravet
pa -1% point resultere i en stigning i vaerdiansaettelsen pa 2.219 tkr.
(15%). En @&ndring af de normaliserede lejeindtaegter pa -10%
resultereri et fald i veerdiansattelsen pa 1.893 tkr. En zndring af de
normaliserede lejeindteegter pa +10% resulterer i en stigning pa
1.893 tkr. i vaerdiansaettelsen.

37

This document has esignatur Agreement-ID: 206f34d7tuJ242023812







NOTER

9 Investeringsejendomme (fortsat)

Detaljer om investeringsejendomme
Ejendomme: 5

Beliggenhed: Haderslev

Lejemal: 16

Udlejningsareal: 1.529 m2

Storegade 16: Overtaget 1. juli 2018. Udlejningsejendom bestaende af 223m2 boligareal (2
lejemal) og 251m2 erhvervsareal (1 lejemal), samt kaelder og parkeringsplads.

Storegade 40: Overtaget 1. juni 2018. Udlejningsejendom bestaende af 308m2 boligareal (3
lejemal) og 174m2 erhvervsareal (1 lejemal).

Storegade 44A-B: Overtaget 1. juni 2018. Udlejningsejendom bestaende af 201m2 boligareal
(3 lejemal).

Storegade 76A-B: Overtaget 1. juni 2018. Udlejningsejendom bestaende af 250m2 boligareal
(5 lejemal).

Frejasvej 6, st. tv.: Overtaget 1. juni 2018. Ejerlejlighed bestaende af 30m2 bolig.

Oplysning om fremtidige minimumslejeindtaegter
Minimum lejebetalinger pr. 31. december 2020 i lejekontrakternes uopsigelighed:

Belgb i DKK 1.000
Fremtidige minimumslejeindtaegter

14ar, 2021 459
2-5 ar, 2022-2025 0
Over 5 ar, 2026- 0
Total 459

10 Tilgodehavende lejeindtaegter

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Hensaettelseskonto 1. januar 0 0
Anvendt i aret 0 0
Tilbagefgrte nedskrivninger 0 0
Arets hensaettelser til daekning af tab 0 0
Hensattelseskonto 31. december 0 0
Overforfaldne ikke-nedskrevne tilgodehavender:

Overforfaldne med op til 1 maned 0 2
Overforfaldne mellem 1 maned og 3 maneder 0 0
Overforfaldne mellem 3 maneder og 6 maneder 0 0
Overforfaldne over 6 maneder 0 0
Overforfaldne i alt pr. 31. december 0 2
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NOTER

11 Likvide beholdninger

12

13

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Indestaende i pengeinstitutter til fri disponering 3.106 5.204
Likvide beholdninger pr 31. december 3.106 5.204

Koncernens likvide beholdninger bestar af indestaender i banker.

Aktiekapital

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Aktiekapital pr. 1. januar 18,657 18.657
Aktiekapital pr. 31. december 18.657 18.657

Selskabets aktier er fordelt pa to aktieklasser. Praeferenceaktier
(A-aktier) og Stamaktier (B-aktier). Selskabets selskabskapital udggr
nominelt DKK 18.657.432 fordelt pa nominelt DKK 0 Praference- aktier
(Praeferencekapitalandele) og nominelt DKK 18.657.432 Stamaktier
(Stamkapitalandele). Etablering af to kapitalklasser for Selskabets
aktiekapital i form af Preeferenceaktier og Stamaktier blev besluttet pa
en ekstraordinaer generalforsamling i selskabet, der blev afholdt den 4.
november 2020.

Egne aktier

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Egne aktier pr. 1. januar 34128 34.128
Aktiekapital pr. 31. december 34.128 34.128

Victoria Properties A/S ejede pr. 31. december 2020 0,2% egne aktier.
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NOTER

14 Gaeld til kredit institutter

15

16

Belgh i DKK 1.000 2020 2019
Gaeld til kreditinstitutter, langfristet 7.986 8.440
Gaeld til kreditinstitutter, kortfristet 451 463
Gezeld til kreditinstitutter pr. 31. december 8.437 8.903
Gzeld til kreditinstitutter forfalder til betaling saledes:

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Forfald indenfor 0-1 ar 451 463
Forfald indenfor 1-5 ar 2.228 2222
Forfald efter 5 ar 5.758 6.218
Geeld til kreditinstitutter pr. 31. december 8.437 8.903
Leverandgrgaeld

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Leverandgrgaeld 38 205
Leverandgrgzeld pr. 31. december 38 205
Anden geld

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Deposita/forudbetalt husleje 346 341
Skyldige omkostninger 110 3
@vrige gaeldsposter 178 49
Anden gzld pr. 31. december 634 393
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NOTER

17 Eventualaktiver
Som fglge af usikkerhed om fremtidig anvendelse er udskudte skatteaktiver ikke indregnet, jf.
note 7.
18 Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser
Pantsatninger og garantier
Der er, ligesom i 2019, ingen pantsatninger eller garantier i 2020 udover saedvanlige pantsatning-

er af investeringsejendomme i forbindelse med realkreditlan. Pr. 31. december 2020 udgjorde
investeringsejendomme 13,6 mDKK og realkreditlan optaget i disse ejendomme 8,4 mDKK.

19 Finansielle risici og finansielle instrumenter

Kategorier af finansielle instrumenter:

Belgb i DKK 1.000 2020 2019

Finansielle aktiver, der males til dagsvaerdi

Tilgodehavende lejeindtaegter 4 33
Andre tilgodehavender 582 97
Likvide beholdninger 3.106 5.204
UdIan og tilgodehavender 3.692 5.334

Afledte finansielle instrumenter, der

indgar i handelsbeholdning 0 0
Finansielle forpligtelser, der males til dagsveerdi 0 0
via resultatopggrelsen

Geeld til kreditinstitutter 8.437 8.903
Leverandgrgeeld 38 205
Deposita 346 341
Anden geeld 288 52

Finansielle forpligtelser, der males til

. . 9.108 9.501
amortiseret kostpris

Forfaldstidspunktet for finansielle forpligtelser er specificeret i
noterne for de enkelte kategorier af forpligtelser.

Selskabets likvide beredskab udggr pr. 31. december 2020 3 mkr.
mod 5 mkr. pr. 31. december 2019.
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NOTER

19 Finansielle risici og finansielle instrumenter (fortsat)

Forfaldstidspunkter af galdsforpligelser:

Regnskabs- Pengestremme inklusive renter
2020 Belgb i DKK 1.000 vaerdi 0-1ar 1-5 ar >5ar lalt
Geald til kreditinstitutter 8.437 520 2.524 6.224 9.268
Leverandgrgzsld 38 38 0 0 38
Anden geld 288 288 0 0 288
Indregnet i balanceni alt 8.763 846 2.524 6.224 9.594
Regnskabs- Pengestremme inklusive renter
2019 Belpb i DKK 1.000 vaardi 0-1 ar 1-5 ar >5ar lalt
Geeld til kreditinstitutter 8.903 531 2.563 6.653 9.747
Leverandgrgzeld 205 205 0 0 205
Anden geld 393 393 0 0 393
Indregnet i balanceni alt 9.501 1.129 2.563 6.653 10.345

Selskabets bankindestaender er placeret pa konti med anfordringsvilkar og er

variablet forrentede. Udsving i renteniveauet pavirker Selskabets indestaender og
geeld til kreditinstitutter. En stigning i renteniveauet pa 1% pointi forhold til det
faktiske renteniveau i 2020 ville have haft en negativ resultatpavirkning pa -0,1 mkr.

Dagsveerdien af selskabet gaeld udger 8.437 tkr. og er variabelt forrentet. Selskabets geeld

til kreditinstitutter klassificeres som niveau 3 i dagsveerdi hierakiet.
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NOTER

Finansielle risici og finansielle instrumenter (fortsat)

Valutarisiko

Selskabets pengestremme er i det vaesentligste i DKK. Det er ledelsens vurdering, at selskabet ikke
er eksponeret over for vaesentlige valutarisici.

Kreditrisiko
Selskabet har ikke vaesentlige risici vedrgrende enkelte lejere eller samarbejdspartnere.

Kapitalstruktur

Selskabets kapitalstruktur bestar af indestaender hos og gaeld til kreditinstitutter, samt geeld til le-
verandgrer og egenkapitalen, herunder aktiekapital, bundne og frie reserver.

Nettogeeld

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Likvide beholdninger og investeringer -3.106 -5.204
Finansiering, kort 451 463
Finansiering, langfristet 7.986 8.440
Nettogeeld 5.331 3.699
Likvide beholdninger og investeringer -3.106 -5.204
Bruttogeeld, fastforrentet 0 0
Bruttogeeld, variabelt forrentet 8.437 8.903
Nettogaeld 5.331 3.699
Egenkapital 7.923 10.750
Ekstern finansieringsdel 67% 34%

Afstemninger af rentebzerende geeld

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Geeld pr. 1. januar 8.903 9.351
Laneoptagelse 0 0
Afdrag pa lan -466 -448

Geeld pr. 31. december 8.437 8.903
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NOTER

20 Neertstaende parter

Pr. 31. december 2020 havde Gefion Group, gennem sit direkte
ejerskab af 69,10% af selskabskapitalen bestemmende indflydelse pa
Victoria Properties A/S.

Nzertstaende parter anses som vaerende Gefion Group A/S, ledelsen og
bestyrelsen i Victoria Properties A/S samt selskaber kontrolleret af disse.

Victoria Properties A/S har ingen datterselskaber pr. 31. december
2020.

Nedenfor ses en oversigt over transaktioner med naertstadende parter,
disse er indgaet pa markedsvilkar.

Belgb i DKK 1.000 2020 2019
Ledelse og bestyrelse
Fratradt direktgr Rasmus Bundgaard, Ign 125 684

Bestyrelsesmedlem Sgren Scheibye,

61 549
bestyrelseshonorar og lgn
Bestyrelsemedlem ogtiltradt direktgr Thomas 298 135
Wiesner Faerch, bestyrelseshonorar og lgn
Bestyrelsemedlem Frederik Rovsing,

61 90
bestyrelseshonorar
Bestyrelsesformand Nina Simone Valeska Grunow- 63 0
Jensen, bestyrelseshonorar
Bestyrelsesmedlem Niels Sigurd Wegner, 50 0
bestyrelseshonorar
Komplementarselskabet Ejendomskreditselskabet
Danmark ApS ejet af direktgr Rasmus Bundgaard, 999 403

bestyrelses- medlemmerne Frederik Rovsing og
Seren Scheibye, konsulentbistand

Der henvises desuden til note 4, hvor vederlag til ledelsen i
Victoria Properties A/S fremgar.
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KONCERNOVERSIGT

Pr. 31. december 2020

Victoria Properties A/S har ingen datterselskaber pr. 31.12.2020

Victoria Properties A/S
Studiestraede 5, st.
1455 Kgbenhavn K

TIf. 28103987
info@victoriaproperties.
dk CVR 55 66 00 18

Bestyrelse

Thomas Faerch

Nina Grunow-Jensen Rovsing
Niels Wegener

Generalforsamling afholdes torsdag den 29. april 2021
kl. 10:00 hos selskabet.

Direktion
Administrerende direktgr, Thomas Faerch

Revisor

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900 Hellerup

Advokat

Kromann Reumert
Sundkrogsgade 5
2100 Kgbenhavn @
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