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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016 for K/S Snekkersten Hotel & Spa.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 30. maj 2017

Bestyrelse

Michael Kaa Andersen Kurt Kim Petersen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i K/S Snekkersten Hotel & Spa

Konklusion med forbehold
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Snekkersten Hotel & Spa for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet
i afsnittet “Grundlag for konklusion med forbehold“, giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold
Selskabets andre tilgodehavender relateres primært til MMA Finans ApS, der er
etfinansieringsselskab i Proark koncernen. MMA Finans ApS egenkapital, er
påregnskabsaflæggelsestidspunktet væsentligt negativt, og MMA Finans ApS er ikke i stand tilat
opfylde sine forpligtigelser. Tilgodehavendet er værdiansat til nominel værdi og såledesunder
forudsætning af, at MMA Finans ApS vil være going concern. Vi er ikke i stand til atudtale os
om værdiansættelsen af dette tilgodehavende, hvorfor vi tager forbehold forværdiansættelsen af
andre tilgodehavender.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion med
forbehold.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegn-
ing med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation,
når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel-
se på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for

vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-

ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-

tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt

om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-

melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-

sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl

om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikker-

hed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskab-

et eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores

konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-

påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere

kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Søborg, den 30. maj 2017

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Snekkersten Hotel & Spa
Hammershusgade 9
2100 København Ø

CVR-nr.: 28 69 17 34
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: København

Bestyrelse Michael Kaa Andersen       
Kurt Kim Petersen

Revision Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Knud Højgaards Vej 9
2860  Søborg
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 40.444.357, og selskabets
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på kr. 98.500.426.

Usikkerhed ved indregning og måling

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. særskilt beskrivelse heraf, er det nødvendigt,
at ledelsen foretager vurderinger og skøn af, samt opstiller forudsætninger for, den
regnskabsmæssige værdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes fra andre
kilder. Disse skøn og forudsætninger er baseret på historiske erfaringer og andre relevante
faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skøn.

De foretagne skøn og underliggende forudsætninger revurderes løbende. Ændringer til foretagne
regnskabsmæssige skøn indregnes i den regnskabsperiode, hvori ændringen finder sted samt
fremtidige regnskabsperioder, hvis ændringer både påvirker den periode, hvori ændringen finder
sted, og efterfølgende perioder.

Ledelsen har i løbet af regnskabsåret foretaget følgende regnskabsmæssige skøn og vurderinger,
der har haft betydelig indflydelse på årsrapporten
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Ledelsesberetning

Dagsværdi af ejendomme

Investeringsejendomme måles i årsrapporten til dagsværdi baseret på en
normalindtjeningsmodel, idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmænd. Opgørelsen af
dagsværdi på investeringsejendomme er baseret på ledelsens skøn.

Opgørelsen af dagsværdier i henhold til en normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsættelse af det forventede driftsafkast på hver enkelt ejendom. Ejendommenes dagsværdi
opgøres herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastsættes af ledelsen
individuelt for hver ejendom.

Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender er relateret til selskabet MMA Finans ApS. MMA Finans ApS er et
finansieringsselskab i Proark ApS koncernen. Selskabets egenkapital er på
regnskabsaflæggelsestidspunkt væsentligt negativ. Andre tilgodehavender er således værdiansat
under forudsætning af, at MMA Finans ApS vil være going concern.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Snekkersten Hotel & Spa for 2016 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder, med tilvalg af betemmelser fra
regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

I forbindelse med ændring af regnskabpraksis hvor investeringsejendommen indregnes til
dagsværdi, skulle prioritetsgæld i årsrapporten 2015 og tidligere også indregnes til dagsværdi.
Ifølge ændring til årsregnskabsloven for selskaber med regnskabsafslutning efter 15.12.16, skal
prioritetsgæld herefter indregnes til amortiseret kostpris med tilretning af sammenligningstal
eller anvendelse af overgangsbestemmelserne. Dagsværdien 31.12.15 er identiske til den
amortiseret kostpris, hvorfor den ændret praksis ikke har påvirket årets resultat, balance eller
egenkapital. 

Herudover er den anvendte regnskabspraksis uændret

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning vedrører huslejeindtægter. Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen for
den periode indtægten vedrører.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdireguleringer
af investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg.
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet
er klar til brug. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi med værdireguleringer
i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendommen. Der
er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsættelse af dagsværdien.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til imødegåelse af forventede tab.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er målt til dagsværdi og reguleringer foretages over resultatopgørelsen.
Dagsværdien opgøres som kursværdien af de underliggende obligationer på priorietetsgæld.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til dagsværdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Nettoomsætning 13.444.604 13.148.756

Andre eksterne omkostninger -835.155 -993.332

Bruttoresultat 12.609.449 12.155.424

Værdireguleringer af investeringsaktiver 34.000.000 0

Resultat før finansielle poster 46.609.449 12.155.424

Finansielle indtægter 1 91.283 86.459

Finansielle omkostninger 2 -6.256.375 -8.819.037

Årets resultat 40.444.357 3.422.846

Overført resultat 40.444.357 3.422.846

40.444.357 3.422.846
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 222.000.000 188.000.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver 222.000.000 188.000.000

Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 0 8.757.086

Andre tilgodehavender 8.820.236 0

Finansielle anlægsaktiver 8.820.236 8.757.086

Anlægsaktiver i alt 230.820.236 196.757.086

Likvide beholdninger 76.348 18.432

Omsætningsaktiver i alt 76.348 18.432

Aktiver i alt 230.896.584 196.775.518
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 1.750.000 1.750.000

Overført resultat 96.750.426 59.166.039

Egenkapital 4 98.500.426 60.916.039

Realkredit institutter 0 -3.375.000

Kreditinstitutter 119.125.000 127.000.000

Mellemregninger 35.474 840.108

Deposita 6.722.301 6.574.378

Langfristede gældsforpligtelser 5 125.882.775 131.039.486

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 3.750.000 3.375.000

Kreditinstitutter 750.000 0

Anden gæld 2.013.383 1.444.993

Kortfristede gældsforpligtelser 6.513.383 4.819.993

Gældsforpligtelser i alt 132.396.158 135.859.479

Passiver i alt 230.896.584 196.775.518

Usikkerhed ved indregning og måling 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7

Nærtstående parter og ejerforhold 8
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 91.283 0

Andre finansielle indtægter 0 86.459

91.283 86.459

2016
kr.

2015
kr.

2 Finansielle omkostninger

Renter prioritetsgæld 6.246.065 6.378.598

Renter banklån 0 1.785.855

Gebyrer mv. 6.469 653.574

Øvrige renter 3.841 1.010

6.256.375 8.819.037
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Noter til årsrapporten

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2016 125.663.960

Kostpris 31. december 2016 125.663.960

Værdireguleringer 1. januar 2016 62.336.040

Årets værdireguleringer 34.000.000

Værdireguleringer 31. december 2016 96.336.040

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 222.000.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for
investeringsejendommen.
Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet normaliseret driftsresultat på
t.kr.12.915 og et afkastkrav på 6,00 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår
og betingelser i lejekontrakter.
Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 100 % af ejendommens samlede areal,
svarende til budgetterede lejeindtægter på t.kr. 13.747. Driftsomkostninger er skønnede med
udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til driften af
investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.
Såfremt ejendommen ikke er fuldt udlejet, eller der er forventning om tomgangt, er der i
dagsværdien foretaget fradrag for tab af lejeindtægter for ikke udlejede arealer.
Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.
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Noter til årsrapporten

4 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 1.750.000 59.166.039 60.916.039

Betalt ekstraordinært udbytte 0 -2.859.970 -2.859.970

Årets resultat 0 40.444.357 40.444.357

Egenkapital 31. december 2016 1.750.000 96.750.426 98.500.426

Der har ikke været ændringer i  i de seneste 5 år.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2016

Gæld

31. december

2016

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Kreditinstitutter 127.000.000 122.875.000 3.750.000 104.875.000

Mellemregninger 840.108 35.474 0 0

Deposita 6.574.378 6.722.301 0 0

134.414.486 129.632.775 3.750.000 104.875.000
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Noter til årsrapporten

6 Usikkerhed ved indregning og måling

I årsregnskabet for regnskabsåret 01.01.16 - 31.12.16 er følgende usikkerheder væsentlige at
bemærke, idet de har haft betydelig indflydelse på de i årsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:
Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. særskilt beskrivelse heraf, er det
nødvendigt, at ledelsen foretager vurderinger og skøn af, samt opstiller forudsætninger for,
den regnskabsmæssige værdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes
fra andre kilder. Disse skøn og forudsætninger er baseret på historiske erfaringer og andre
relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skøn.

De foretagne skøn og underliggende forudsætninger revurderes løbende. Ændringer til
foretagne regnskabsmæssige skøn indregnes i den regnskabsperiode, hvori ændringen finder
sted samt fremtidige regnskabsperioder, hvis ændringer både påvirker den periode, hvori
ændringen finder sted, og efterfølgende perioder.

Ledelsen har i løbet af regnskabsåret foretaget følgende regnskabsmæssige skøn og
vurderinger, der har haft betydelig indflydelse på årsrapporten:

Dagsværdi af ejendomme
Investeringsejendomme måles i årsrapporten til dagsværdi baseret på en
normalindtjeningsmodel, idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmænd. Opgørelsen af
dagsværdi på investeringsejendomme er baseret på ledelsens skøn.
Opgørelsen af dagsværdier i henhold til en normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsættelse af det forventede driftsafkast på hver enkelt ejendom. Ejendommenes dagsværdi
opgøres herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastsættes af
ledelsen individuelt for hver ejendom.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender er relateret til selskabet MMA Finans ApS. MMA Finans ApS er et
finansieringsselskab i Proark ApS koncernen. Selskabets egenkapital er på
regnskabsaflæggelsestidspunkt væsentligt negativ. Andre tilgodehavender er således
værdiansat under forudsætning af, at MMA Finans ApS vil være going concern.
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Noter til årsrapporten

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

I selskabets ejendom er deponeret ejerpantebreve som sikkerhed til kreditinstitutter:

Nominel værdi af ejerpantebrev DKK 200.000.000
Bogført værdi af pantsatte aktiver DKK 222.000.000
Pantebreve ligger tillige til sikkerhed for tredjemands gæld.

Der er stillet pant i den ikke indbetalte stamkapital samt givet transport i investorernes
hæftelser i henhold til vedtægter. Der er endvidere givet transport i rettigheder i henhold til
indgåede lejekontrakter, herunder lejeindtægter, depositum og lejegarantier samt eventuelle
forsikringssummer.

8 Nærtstående parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse

Michael Kaa Andersen
Vedbæk Strandvej 428
2950 Vedbæk

Ejerforhold

Følgende indehavere er noteret i selskabets  som ejende minimum 5% af stemmerne eller mi-
nimum 5% af :

MKA Pensionsopsparing A/S
C/O I/S Ejendomsinvest
Hammershusgade 9
2100 København Ø
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