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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsanpartsselskabet Valby Torvene Boliger.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2022 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

Kebenhavn, den 24. maj 2022

Direktion
Michael Kaa Andersen Kurt Kim Petersen
direktor adm. direkter

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



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Ejendomsanpartsselskabet Valby Torvene Boliger
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn O

CVR-nr.: 28 71 39 67
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Kebenhavn

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



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 68.060, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en negativ egenkapital pa kr. 11.379.510.

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. serskilt beskrivelse heraf, er det nedvendigt,
at ledelsen foretager vurderinger og sken af, samt opstiller forudsatninger for, den
regnskabsmessige vardi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledesfra andre
kilder. Disse skon og forudsatninger er baseret pa historiske erfaringer og andre relevante
faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skon.

De foretagne sken og underliggende foruds@tninger revurderes lobende. Andringer tilforetagne
regnskabsmessige skon indregnes i1 den regnskabsperiode, hvori @ndringen finder sted samt
fremtidige regnskabsperioder, hvis @&ndringer bade pavirker den periode, hvori @endringen finder
sted, og efterfolgende perioder.

Ledelsen har 1 labet af regnskabséret foretaget folgende regnskabsmaessige skon og vurderinger,
der har haft betydelig indflydelse pa arsrapporten:

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

Dagsvardi af ejendomme.

Investeringsejendomme maéles 1 arsrapporten til dagsverdi basert pa en nomalindtjeningsmodel,
idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmand. Opgerelsen af dagsvaerdi pa
investeringsejendomme er baseret pa ledelsens skon.

Opgorelsen af dagsverdier 1 henhold til en normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsaettelse af det forventede driftsafkast pa hver enkelt ejendom. Ejendommenes dagsverdi
opgeres herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et atkastkrav, som fastsettes af ledelsen
individuelt for hver ejendom.

Selskabet har tabt mere end 50% af egenkapitalen, og bestyrelsen vil redegere for selskabets
okonomiske stilling pa en generalforsamling og stille forslag om fornedne foranstaltninger.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets 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 2021 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret 1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

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

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttoresultat

Selskabet anvender bestemmelsen i1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsetning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til rdvarer og hjelpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfoeres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inventar maéles til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte

og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

Aktiver med en kostpris pd under kr. 30.700 omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.



Anvendt regnskabspraksis

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 ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Nettoomszetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2021 2020
kr. kr.
205.095 150.602
-133.165 -141.700
71.930 8.902
-3.870 -2.063
68.060 6.839
68.060 6.839
68.060 6.839




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.
1.500.000 1.500.000
1 1.500.000 1.500.000
1.500.000 1.500.000
46.486 46.486
46.486 46.486
299.074 329.865
345.560 376.351
1.845.560 1.876.351




Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020

kr. kr.
125.000 125.000
-11.504.510 -11.572.570
2 -11.379.510 -11.447.570
1.166 1.190
1.166 1.190
10.019.400 10.019.400
3.204.504 3.303.331
13.223.904 13.322.731
13.225.070 13.323.921
1.845.560 1.876.351




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
125.000 -11.572.570 -11.447.570
0 68.060 68.060
125.000 -11.504.510 -11.379.510
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Noter

1

Materielle anlaegsaktiver

Investeringse;j

endomme
Kostpris 1. januar 2021 1.500.000
Kostpris 31. december 2021 1.500.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 1.500.000

Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
serlige rettigheder.

Der har ikke varet endringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ar.

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

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

4 Usikkerhed ved indregning og méling

I Arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 er folgende usikkerheder vasentlige at
bemarke, idet de har haft betydelige indflydelse pa de i &rsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

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

De foretagne skeon og underliggende forudsatninger revurderes lebende. Andringer til
foretagne regnskabsmeessige skon indregnes i den regnskabsperiode, hvori @ndringen finder
sted samt fremtidige regnskabsperioder, hvis @ndringer badde pavirker den periode, hvori
@ndringen finder sted, og efterfelgende perioder.

Ledelsen har i lobet af regnskabsaret foretaget felgende regnskabsmassige sken og
vurderinger, der har haft betydelig indflydelse pé arsrapporten:

Dagsverdi af ejendomme.

Investeringsejendomme méles 1 arsrapporten til dagsvardi baseret pa en
normalindtjeningsmodel, idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmand. Opgerelsen af
dagsvaerdi pa investeringsejendomme er baseret pa ledelsens skon.

Opgoerelsen af dagsvardier i henhold til en normal indtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsaettelse af det forventede driftsafkast pa hver enkelt ejendom. Ejendommenes dagsverdi
opgeres herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastsattes af
ledelsen individuelt for hver ejendom.

5 Nertstiende parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse

Michael Kaa Andersen
Vedbzk Strandvej 428
2950 Vedbzxk

Ejerforhold

Folgende kapitalejer er noteret 1 selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af virksomhedskapitalen:

Proark Ejendomme ApS
C/O I/S Ejendomsinvest
Hammershusgade 9
2100 Kegbenhavn O

12



