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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsanpartsselskabet Valby Torvene Boliger.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2017 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklrer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 31. maj 2017

Direktion
Michae&/ aa Andersen Kurt Kim Petersen
direktor adm. direkter

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revi-
deres.



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Koncernregnskab

Ejendomsanpartsselskabet Valby Torvene Boliger
Hammershusgade 9

2100 Kgbenhavn @

CVR-nr.: 28 71 39 67
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kobenhavn

Michael Kaa Andersen, direkter
Kurt Kim Petersen, adm. direkter

Selskabet indgér i koncernregnskabet for MA Danmark Holding
ApS

Koncernregnskabet for MA Danmark Holding ApS kan
rekvireres pa folgende adresse:

I/S Ejendomsinvest
Hammershusgade 9
2100 Kegbenhavn @



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet af udlejning af fast ejendom.
Usikkerhed ved indregning og méling

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. sarskilt beskrivelse heraf, er det nedvendigt,
at ledelsen foretager vurderinger og sken af, samt opstiller forudsztninger for, den
regnskabsmassige veerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes fra andre
kilder. Disse sken og forudsetninger er baseret pa historiske erfaringer og andre relevante
faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse sken.

De foretagne sken og underliggende forudsatninger revurderes Isbende. Endringer til foretagne
regnskabsmassige skeon indreges i den regnskabsperiode, hvori zndringe finder sted samt
fremtidige regnskabsperiode, hvis eendringer bide pivirker den periode, hvori @ndringen finder
sted, og efterfolgende perioder.

Ledelsen har i lobet af regnskabséret foretaget falgende regnskabsmeassige skon og vurderinger,
der har haft betydelig indflydelse p# arsrapporten,

Finansiel usikkerhed
Der er indgéet en stand still-aftale med kreditorerne.

Dagsvardi af ejendomme.

Investeringsejendomme mdles i Arsrapporten til dagsvardi basert pd en nomalindtjeningsmodel,
idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmend., Opgerelsen af dagsverdi pd
investeringsejendomme er baseret pa ledelsens skon.

Opgorelsen af dagsvardier i henhold til en normalindtjeningsmode! tager udgangspunkt i en
fastsattelse af det forventede driftsafkast pd hver enkelt ejendom. Ejendommenes dagsverdi
opgares herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastszttes af ledelsen
individuelt for hver ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og akonomiske forhold

Selskabets resultatopgorelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 109.454, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital p4 kr. 12.321,254,

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet Valby Torvene Boliger for 2016 er aflagt i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.,

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste &r.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

[ resultatopgerelsen indregnes indtmgter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vzerdi kan méles pilideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse {inansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
drsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning

Nettoomswtning vedrerer huslejeindtagter. Huslejeindimgter indregnes i resultatopgorelsen for
den periode indtegten vedrorer,

Andre cksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter selskabets andel af driftsomkostninger, omkostninger til
administration, reparation og vedligeholdelse, tab pa debitorer m.v.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belsb, der vedrerer
regnskabsdret, Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger.

Skat af drets resuliat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle selskabsskat og ®ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formél at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved
videresalg. Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med
tilleg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige
laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males
efterfolgende til dagsverdien ved at regulere regnskabsmmssig vardi ved op- eller
nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede fremtidige Ipbende
driftsafkast af ejendommen. 1 det omfang, der er tilgmngelige aktuelle markedspriser for
sammenlignelige ejendomme, indgdr disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes
dagsvardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmeessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen,



Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter geld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, mdles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Nettoomszetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfert resultat

Note 2016 2015
kr. kr.

141.329 140.723

-31.875 -37.988

109.454 102.735

3 0 1.436
109.454 104.171

0 0

109.454 104.171

109.454 104.171

109.454 104.171




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Oms=ztningsaktiver i alt

Altiver i alt

Note 2016 2015
kr. kr.
1.500.000 1.500.000
4 1.500.000 1.500.000
1.500.000 1.500.000
33.989 37.590
45,690 45.690
79.679 83.280
262,637 161.827
342.316 245,107
1.842.316 1.745.107




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser
Gzldsforpligtelser i alt
Passiverialt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Usikkerhed ved indregning og miling
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Neartstaende parter og ejerforhold

Note 2016 2015

kr. kr,
125.000 125.000
-12.446.254 -12.555.708
5 -12.321.254 -12.430.708
10.532.163  10.532.163
3.631.407 3.643.652
14.163.570  14.175.815
14.163.570  14.175.815
1.842.316 1.745.107
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Noter til rsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Finansiel usikkerhed
Der er indgéet en stand still-aftale med kreditorerne.

2 Usikkerhed ved indregning og miling

I Arsregnskabet for regnskabsdret 01.01.16 - 31.12.16 er folgende usikkerheder vasentlige at
bemzerke, idet de har haft betydelige indflydelse pd de i drsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. szrskilt beskrivelse heraf, er det
nedvendigt, at ledelsen foretager vurderinger og sken af, samt opstiller forudsztninger for,
den regnskabsmazssige vaerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes
fra andre kilder. Disse sken og forudsztninger er baseret pd historiske erfaringer og andre
relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse sken.

De foretagne skon og underliggende forudsetninger revurderes lobende. Endringer til
foretagne regnskabsmassige sken indregnes i den regnskabsperiode, hvori @ndringen finder
sted samt fremtidige regnskabsperioder, hvis zndringer bide pavirker den periode, hvori
endringen finder sted, og efterflgende perioder.

Ledelsen har i labet af regnskabsaret foretaget folgende regnskabsmassige sken og
vurderinger, der har haft betydelig indflydelse pa &rsrapporten:

Dagsveerdi af ejendomme

Investeringsejendomme méles i drstapporten til dagsveerdi baseret pi en
normalindtjeningsmodel, idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmand. Opgerelsen af
dagsvaerdi pa investeringsejendomme er baseret pa ledelsens skon.

Opgerelsen af dagsvaerdier i henhold til en normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastszettelse af det forventede driftsafkast p& hver enkelt ejendom. Ejendommenes dagsveerdi
opgeres herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastsa:ttes af
ledelsen individuelt for hver ejendom.
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Noter til Arsrapporten

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4 Materielle anlegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Opskrivninger 1. januar 2016
Opskrivninger 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Af- og nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmzssig veerdi 31. december 2016

2016 2015

kr. kr.

0 -1.437

0 ~1.436

Investeringsej
endomme

1.500.000
1.500.000

0

1.500.000
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Noter til arsrapporten

5 Egenkapital

Selskabs- Qverfort
kapital resultat alt
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 -12.555.708 -12.430.708
Arets resultat 0 109.454 109.454
Egenkapital 31, december 2016 125.000 -12.446.254 -12.321.254

Selskabskapitalen bestdr af 125 aktier 2 nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt serlige
rettigheder.
Der har ikke vaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 dr.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er givet transport i selskabets tilgodehavender i henhold til lejeaftaler om leje af P-
pladser.

7 Neristiende parter og ejerforhold

Grundlag
Bestemmende indflydelse
Michael Kaa Andersen Ultimativ kapitalejer
Vedbak Strandvej 428
2950 Vedbzk
Ejerforhold

Folgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af selskabskapitalen:

Proark ApS

C/0 1/S Ejendomsinvest
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn @
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