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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2015 for A.K.M. Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 28. juni 2016

Direktion

Michael Kaa Andersen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i A.K.M. Invest ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for A.K.M. Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.  Årsregn-
skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi
har udført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderli-
gere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt
planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er u-
den væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og
oplysninger  i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion med forbehold.

Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabets tilgodehavende hos Proark koncernen relateres primært til Proark ApS. Proark
ApS’ egenkapital er på regnskabsaflæggelsestidspunktet væsentlig negativ. Tilgodehavende
er værdiansat under forudsætning af, at Proark ApS vil være going concern. Vi er ikke i stand
til at udtale os om værdiansættelsen af dette tilgodehavende, hvorfor vi tager forbehold for
værdiansættelsen af tilgodehavendet hos Proark koncernen.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af de forhold, der er be-
skrevet i grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af  aktiviteter
for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, gør vi opmærksom på oplysningerne i note 1, hvori le-
delsen redegør for den usikkerhed, der er forbundet med selskabets evne til at sikre den nød-
vendige likviditet. Ledelsen vurderer, at selskabet og koncernen hvori de indgår, vil være i
stand til at tilvejebringe den nødvendige likviditet og aflægger som følge heraf årsrapporten
under forudsætning om forsat drift. Vi er enige med ledelsen i beskrivelsen af usikkerhederne
og valget af regnskabsprincip. 
-
Uden at modificere vores konklusion, gør vi opmærksom på oplysningerne i note 1, hvori le-
delsen redegør for de forudsætninger der er anvendt ved værdiansættelsen af kapitalinteresser
i tilknyttede og associerede virksomheder samt gældsbreve. Vi er enige med ledelsen i beskri-
velsen af usikkerhederne og valget af regnskabsprincip. -
-
Uden at modificere vores konklusion, gør vi opmærksom på oplysningerne i note 1, hvori le-
delsen redegør for de forudsætninger der er anvendt ved indregning af kautions- og resthæf-
telsesforpligtelser. Vi er enige med ledelsen i beskrivelsen af usikkerhederne og valget af
regnskabsprincip.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne bag-
grund vor opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet

København, den 28. juni 2016

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet A.K.M. Invest ApS
Hammershusgade 9
2100 København Ø

CVR-nr.: 78 50 51 17
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Hjemsted: København

Direktion Michael Kaa Andersen

Moderselskab Proark Properties ApS

Revision Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Gribskovvej 2
2100  København Ø
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Selskabsoplysninger

Tilknyttede virksomheder:-

Associerede virksomheder:

ApS Kompl. A.K.M. Invest II, 100%
ApS Kompl. Perlegade, 50%-
K/S Helsingørgade, 60%
-
K/S Holbæk Butikspark, 25%
ApS Kompl. Holbæk Butikscenter, 25%
K/S Amagertorv 4-8, 25%
ApS Kompl. Amagertorv 4-8, 25%
ApS ASX 9447, 25%
K/S Surbition, 40%
ApS Kompl. Surbition, 40%
K/S Algade, Roskilde, 15%
ApS Kompl. Algade, Roskilde, 15%
K/S Baron Boltens Gaard, 20%
ApS Kompl. Baron Boltens Gaard, 20%-
K/S Tammarfors, butikscenter, 10%
ApS kompl. Tammarfors, 10%
K/S Slotshotellet, 36%-
ApS Kompl. Slotshotellet, 36%
K/S Stenløse Center, 5%
ApS Kompl. Stenløse Center, 5%
K/S Sct. Mathias Gade, 5%
ApS Kompl. Sct. Mathias Gade, 5%-
K/S Stenungssund/Kristianst, 20%-
ApS Kompl. Stenungsund/Kristianst, 20%
K/S Veenendaal, 10%-
ApS Kompl. Veenendaal, 10%
K/S Panorama Hotel, 10%
ApS Kompl. Panorama Hotel, 10%-
ei ejendomme 45,38%
Noitsa, 8,59%
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet er køb og salg af værdipapirer og ejerandele i associerede og tilknyttede
virksomheder.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på kr. 5.491.833, og selskabets ba-
lance pr. 31. december 2015 udviser en negativ egenkapital på kr. 11.256.636.

Usikkerhed ved indregning og måling

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. særskilt beskrivelse heraf, er det nødven-
digt, at ledelsen foretager vurderinger og skøn af, samt opstiller forudsætninger for, den regn-
skabsmæssige 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 fak-
torer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skøn.

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

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

Finansiel usikkerhed

Ledelsen i Proark Properties koncernen som, selskabet er en del af og søsterkoncernen Proark,
har i en længere periode ført drøftelser med koncernens finansielle kreditorer og samarbejds-
partnere om en aftale vedrørernde finansieringsvilkår i koncernerne. Drøftelserne er fortsat i
2015 og der er ved udgangen af 2015 indgået aftaler med de væsentligste finansielle kreditorer
og forhandlingerne sker generelt i et konstruktivt miljø.

Det er ledelsens forventning, at der også i 2016 er bred opbakning fra koncernens kreditorer til
fortsat at følge koncernens handlingsplan om nedbringelse af beholdningen af aktiver til gavn
for de finansielle kreditorer. Der er i 2016 fortsat risiko for, at finansielle kreditorer vil kalde
deres engagementer tidligere end ventet. Denne risikofaktor udgør en usikkerhed vedrørende
koncernens fortsatte drift.  Det er ledelsens vurdering, at koncernen har tilstrækkelig likviditet
til at opretholde driften i 2015, hvorfor regnskabet er aflagt under denne forudsætning.
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Ledelsesberetning

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender hos Proark ApS på t.kr 86.350. Selskabets egenkapital er på regnskabsaflæg-
gelsestidspunktet væsentligt negativ. Tilgodehavende hos Proark ApS er således værdiansat
under forudsætning af, at selskaberne vil være going concern.
.

Kautioner og resthæftelser

Selskabet har kautionsforpligtelser over for finansiering i en række af koncernens selskaber
samt kautionsforpligtelser afgivet overfor søsterkoncernen Proark ApS og tilknyttede virksom-
heder. Kautionsforpligtelser, der er blevet aktualiseret inden aflæggelse af årsregnskaber, er
indregnet i balancen. Kautionsforpligtelserne indgår som en del af en samlet forhandling med
koncernens finansieringskilder. Som kommanditist i en række kommanditselskaber hæfter sel-
skabet for resthæftelsesforpligtelser, der pr. 31. december 2015 udgør 52 mio. kr. Resthæftel-
ser, der er kaldt inden aflæggelse af årsregnskabet eller forventes kaldt, er indregnet i balan-
cen.

Kapitalinteresser i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalinteresser i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-
holdsmæssige andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi. En væsentlig del af
den indregnede indre værdi relaterer sig til værdien af investeringsejendommen i det underlig-
gende selskab.

Investeringsejendomme måles i årsrapporten til dagsværdi baseret på en normalindtjenings-
model, idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmænd. Opgørelsen af dagsværdi på inve-
steringsejendomme er baseret på ledelsens skøn. 

Opgørelsen af dagsværdier i henhold til en normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsættelse af det forventede driftsafkast på enkelt ejendom. Ejendommens dagsværdi opgøres
herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastsættes af ledelsen, indi-
viduelt for hver ejendom. Der henvises til årsregnskaberne for de underliggende selskaber li-
stet under selskabsoplysninger.

For alle ovenævnte afsnit er der i sagens natur tale om ledelsesmæssige skøn, der er behæftet
med usikkerheder.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

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

Årsrapporten for A.K.M. Invest ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B

Årsrapporten for AKM Invest ApS indgår i koncernregnskabet for Proark Properties ApS. På
baggrund heraf udarbejdes ikke koncernregnskab for AKM Invest ApS, jf. årsregnskabslo-
vens § 112, stk. 1.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vær-
direguleringer 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 til-
flyde 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der
opstår mellem transaktionsdagen kurs og kursen på betalingsdagen, henholdsvis balan-
cedagens kurs, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter  renteindtægter og -omkostninger. Finansielle
poster indeholder desuden reguleringer af nedskrivninger på tilgodehavender samt kursregule-
ringer af tilgodehavender og gæld i fremmed valuta.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede og associ-
erede virksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Selskabet er sambeskattet med de koncernforbundne virksomheder. Udenlandske dattervirk-
somheder indgår ikke i sambeskatningen.

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indreg-
nes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenka-
pitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne virksomheder. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I
tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæssigt underskud, sambeskatningsbi-
drag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skatte-
mæssigt overskud.

Balancen

Grunde og bygninger

Ejendomme måles til dagsværdi og værdireguleringer foretages over resultatopgørelsen. Op-
gørelse af dagsværdien foretages af ledelsen i samarbejde med rådgivere i ejendomsbranchen.

Ejendomme måles på baggrund af en afkastbaseret markedsværdi. Nettolejeindtægter bereg-
net som mulige lejeindtægter inklusive tomgang fratrukket estimerede driftsomkostninger –
kapitaliseres med et fastsat markedsbaseret afkastkrav. 
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssi-
ge andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med
fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med fradrag eller tillæg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi
af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig nega-
tiv indre værdi måles til 0kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskri-
ves i det omfang, tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en
retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet,
indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder vindes
som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen i det om-
fang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der
forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for selskabet, binde ikke på opskriv-
ningsreserven. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af kapitalandele opgøres som forskellen mellem afstå-
elsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktivet på salgstidspunktet inklusive re-
sterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste
og tab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster. 

Andre finansielle anlægsaktiver

Andre finansielle anlægsaktiver måles til nominel værdi med fradrag for skønnede tabsrisici
efter individuel vurdering. 

Tilgodehavender

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

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en ob-
jektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdifor-
ringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau. 
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. I de tilfæl-
de, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Ændring i udskudt skat, som følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, associerede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Udenlandsk indkomst

Der afsættes endvidere udskudt skat af akkumulerede skattemæssige underskud i udenlandske
faste driftssteder frem til 31. december 2004.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015
kr.

2014
t.kr.

Nettoomsætning 432.764 406

Andre eksterne omkostninger -4.230.428 -2.171

Bruttoresultat -3.797.664 -1.765

Resultat før finansielle poster -3.797.664 -1.765

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 14.865 19.935

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 10.918.525 13.268

Finansielle indtægter 2 8.732.207 1.224

Finansielle omkostninger 3 -8.060.260 -12.283

Resultat før skat 7.807.673 20.379

Skat af årets resultat 4 -2.315.840 -6.163

Årets resultat 5.491.833 14.216

Overført overskud 5.491.833 14.216

5.491.833 14.216
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Balance 31. december

Note 2015
kr.

2014
t.kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 6.400.000 6.400

Materielle anlægsaktiver 7 6.400.000 6.400

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5 24.676.250 46

Kapitalandele i associerede virksomheder 6 47.812.457 52.511

Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 19.305.355 5.047

Gældsbreve 20.361.941 17.721

Andre tilgodehavende 100.902.916 73.042

Finansielle anlægsaktiver 213.058.919 148.367

Anlægsaktiver i alt 219.458.919 154.767

Tilgodehavende I/S Ejendomsinvest 4.476.147 0

Andre tilgodehavender 930.060 5.479

Tilgodehavender 5.406.207 5.479

Likvide beholdninger 341.599 6.513

Omsætningsaktiver i alt 5.747.806 11.992

Aktiver i alt 225.206.725 166.759
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Balance 31. december

Note 2015
kr.

2014
t.kr.

Passiver

Selskabskapital 200.000 200

Overført resultat -11.456.636 -16.947

Egenkapital 8 -11.256.636 -16.747

Hensættelse til udskudt skat 36.171.958 34.251

Hensatte forpligtelser i alt 36.171.958 34.251

Anden gæld 178.681.078 128.596

Gæld til realkreditinstitutter 1.147.622 1.227

Gæld til tilknyttede virksomheder 19.737.151 17.153

Langfristede gældsforpligtelser 199.565.851 146.976

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 78.835 69

Anden gæld 453.717 2.017

Deposita 193.000 193

Kortfristede gældsforpligtelser 725.552 2.279

Gældsforpligtelser i alt 200.291.403 149.255

Passiver i alt 225.206.725 166.759

Eventualposter mv. 11

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10

Nærtstående parter og ejerforhold 12
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. særskilt beskrivelse heraf, er det nødven-
digt, at ledelsen foretager vurderinger og skøn af, samt opstiller forudsætninger for, den regn-
skabsmæssige 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 fore-
tagne regnskabsmæssige skøn indregnes i den regnskabsperiode, hvori ændringen finder sted
samt fremtidige regnskabsperioder, hvis ændringer både påvirker den periode, hvori ændrin-
gen finder sted, og efterfølgende perioder.

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

Finansiel usikkerhed
Ledelsen i Proark Properties koncernen som, selskabet er en del af og søsterkoncernen Pro-
ark, har i en længere periode ført drøftelser med koncernens finansielle kreditorer og samar-
bejdspartnere om en aftale vedrørernde finansieringsvilkår i koncernerne. Drøftelserne er
fortsat i 2015 og der er ved udgangen af 2015 indgået aftaler med de væsentligste finansielle
kreditorer og forhandlingerne sker generelt i et konstruktivt miljø.

Det er ledelsens forventning, at der også i 2016 er bred opbakning fra koncernens kreditorer
til fortsat at følge koncernens handlingsplan om nedbringelse af beholdningen af aktiver til
gavn for de finansielle kreditorer. Der er i 2016 fortsat risiko for, at finansielle kreditorer vil
kalde deres engagementer tidligere end ventet. Denne risikofaktor udgør en usikkerhed ved-
rørende koncernens fortsatte drift.  Det er ledelsens vurdering, at koncernen har tilstrækkelig
likviditet til at opretholde driften i 2016, hvorfor regnskabet er aflagt under denne forudsæt-
ning.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender hos Proark ApS på t.kr 86.350. Selskabets egenkapital er på regnskabsaf-
læggelsestidspunktet væsentligt negativ. Tilgodehavende hos Proark ApS er således værdian-
sat under forudsætning af, at selskaberne vil være going concern.
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Noter til årsrapporten

Kautioner og resthæftelser
Selskabet har kautionsforpligtelser over for finansiering i en række af koncernens selskaber
samt kautionsforpligtelser afgivet overfor søsterkoncernen Proark ApS og tilknyttede virk-
somheder. Kautionsforpligtelser, der er blevet aktualiseret inden aflæggelse af årsregn-
skaber, er indregnet i balancen. Kautionsforpligtelserne indgår som en del af en samlet for-
handling med koncernens finansieringskilder. Som kommanditist i en række kommandit-
selskaber hæfter selskabet for resthæftelsesforpligtelser, der pr. 31. december 2015 udgør 52
mio kr. Resthæftelser, der er kaldt inden aflæggelse af årsregnskabet eller forventes kaldt, er
indregnet i balancen.

Kapitalinteresser i tilknyttede og associerede virksomheder
Kapitalinteresser i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-
holdsmæssige andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi. En væsentlig del af
den indregnede indre værdi relaterer sig til værdien af investeringsejendommen i det under-
liggende selskab.

Investeringsejendomme måles i årsrapporten til dagsværdi baseret på en normalindtjenings-
model, idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmænd. Opgørelsen af dagsværdi på inve-
steringsejendomme er baseret på ledelsens skøn. 

Opgørelsen af dagsværdier i henhold til en normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsættelse af det forventede driftsafkast på enkelt ejendom. Ejendommens dagsværdi opgø-
res herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastsættes af ledelsen,
individuelt for hver ejendom. Der henvises til årsregnskaberne for de underliggende selska-
ber listet under selskabsoplysninger.

Der henvises til årsregnskaberne for de underliggende selskaber listet under selskabsop-
lysninger.

For alle ovennævnte afsnit er der i sagens natur tale om ledelsesmæssige skøn, der er behæf-
tet med usikkerheder.
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Noter til årsrapporten

2015
kr.

2014
t.kr.

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 24.387 100

Renteindtægter fra øvrige 8.153.967 1.033

Valutakursreguleringer 553.853 91

8.732.207 1.224

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 398

Andre finansielle omkostninger 966.628 5.663

Kursreguleringer omkostninger 24.888 12

Nedskrivning mellemregninger 7.068.744 6.210

8.060.260 12.283

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 124

Årets udskudte skat 1.921.315 6.039

Regulering af skat vedrørende tidligere år 394.525 0

2.315.840 6.163
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Noter til årsrapporten

2015
kr.

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele 1. januar 2015 44.831

Årets afgang -57.311

Tilgang i årets løb 24.676.250

Årets resultat 14.865

Udbytte 0

Regulering til primo -2.385

Kapitalandele 31. december 2015 24.676.250

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 24.676.250

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

K/S A.K.M. Invest II %100 24.626.250 0

Aps Kompl.  A.K.M. In-
vest II %100 50.000 0

K/S Helsingørgade %60 0 0

* Den oplyste egenkapital og årets resultat er virksomhedens andel.

18



Noter til årsrapporten

2015
kr.

6 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele 1. januar 2015 52.512.513

Tilgang i årets løb 0

Afgang i årets løb -5.037.932

Årets resultat 10.918.525

Udbytte -5.827.524

Andre reguleringer -4.753.125

Kapitalandele 31. december 2015 47.812.457

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 47.812.457
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Noter til årsrapporten

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

K/S Holbæk Butikspark %25 2.230.749 421.335

ApS kompl. Holbæk Butikspark %25 41.631 835

K/S Amagertorv 4-8 %25 70.835 -10.565

ApS Kompl. Amagertorv 4-8 %25 27.952 2.625

ApS ASX 9447 %25 53.806 -269

K/S Subiton %40 9.348.644 1.509.419

ApS Kompl. Subiton %40 33.087 2.889

K/S Algade, Roskilde %15 6.473.221 394.298

ApS Kompl. Algade, Roskilde %15 16.274 -803

K/S Baron Boldens Gaard %20 6.118.421 2.008.553

ApS Kompl. Baron Boldens Gaard %20 15.968 -2.164

K/S Sct. Mathias Gade %5 704.937 58.001

Aps Kompl. Sct. Mathias Gade %5 4.660 87

ApS Kompl. Perlegade %50 -9.000 -3.000

K/S Slotshotellet %36 14.068.704 1.339.250

ApS Kompl. Slotshotellet %36 29.246 -207

K/S Stenløse Centeret %5 1.402.334 432.169

ApS Kompl. Stenløse Centeret %5 5.567 115

Aps Kompl Stenungsund/Kristianst. %20 20.116 1.462

K/S Veenendaal %10 -1.568.933 -27.308

ApS Kompl. Veenendaal %10 22.065 173

K/S Panorama Hotel %10 1.531.446 500.666

ApS Kompl. Panorama Hotel %10 1.685 -4.053

EI Ejendomme %45,38 5.467.610 -215.121

K/S Tammarfors Butikscenter %10 854.635 -179.915

ApS Kompl. Tammarfors %10 5.117 -7.325

Noitsa ApS %8,59 841.670 -3.217

* Den oplyste egenkapital og årets resultat er virksomhedens andel.
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Noter til årsrapporten

7 Materielle anlægsaktiver

Grunde og

bygninger

Kostpris 1. januar 2015 9.406.626

Kostpris 31. december 2015 9.406.626

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 3.006.626

Af- og nedskrivninger 31. december 2015 3.006.626

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 6.400.000

8 Egenkapital

Selskabskapi-

tal

Overført re-

sultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 200.000 -16.948.469 -16.748.469

Årets resultat 0 5.491.833 5.491.833

Egenkapital 31. december 2015 200.000 -11.456.636 -11.256.636

Selskabskapitalen består af 100 anparter à nominelt kr. 1.250. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2015

Gæld-

31. december

2015

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Anden gæld 128.597.004 178.681.078 0 154.001.471

Gæld til realkreditinstitutter 1.226.893 1.226.457 78.835 828.194

Gæld til tilknyttede virksomhe-
der 17.152.674 19.737.151 0 19.937.151

146.976.571 199.644.686 78.835 174.766.816
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Noter til årsrapporten

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkautioner på samlet 10,7 mio. kr.

Som kommandist hæfter selskabet i de respektive kommanditselskaber med den endnu ikke
indbetale del af kapitalindskuddet på 52 mio. kr.
-
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder er netto 27,6 mio. kr. lagt til sik-
kerhed.

I selskabets ejendom er deponeret ejerpantebreve som sikkerhed for restgæld til realkredit-
og kreditinstitutter på TDKK 1.148.

Til sikkerhed for bankgæld har selskabet givet pant i gældsbrev på TDKK 12.700.

11 Eventualposter mv.

Andre eventualforpligtelser
Virksomheden har visse løbende retssager. Det er ledelsens opfattelse, at disse retssager ikke
vil have væsentlig indflydelse på virksomhedens finansielle stilling.

12 Nærtstående parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse

Michael Kaa Andersen
Vedbæk Strandvej 428
2950 Vedbæk

Ejerforhold

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