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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Pinasso Holding ApS
Holmbladsgade 70D, 2. th.
2300 Kgbenhavn S

CVR-nr.: 28119763
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsdr: 01.01.2016 - 31.12.2016

Direktion
Per Ngrgaard Andersen, Direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg
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Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for Pinasso Holding ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 07.06.2017

Direktion

Per Ngrgaard Andersen
Direktar
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Pinasso Holding ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Pinasso Holding ApS for regnskabsaret 01.01.2016 -
31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt an-
vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Overtraedelse af selskabsloven
Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi oplyse, at selskabet i strid med selskabsloven, har ydet
I&n til anpartshaveren, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar. Der henvises endvidere til note 5 i regnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde veaesentlig fejlin-
formation.

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
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 07.06.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Peter Mglkjaer
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at investere i ejendomsprojekter og varetage udvikling og videresalg heraf.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat er som forventet.

Usadvanlige forhold, der har pavirket indregning og maling
Der har ikke vaeret usadvanlige forhold i regnskabsperioden.

Forventet udvikling
Selskabet forventer en betydelig forbedring af indtjeningen i det kommende regnskabsar, og det er ledelsens

opfattelse, at den ngdvendige likviditet til selskabets drift fortsat vil kunne tilvejebringes som hidtil.

Selskabets ultimative hovedanpartshaver kautionerer for selskabets bankgaeld.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgogrelse for 2016

Bruttotab

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016 2015

Note kr. kr.
(36.413) 159.555

1 (251.245) (241.019)
(287.658) (81.464)

3.682 34

(101.976) (311.863)

(385.952) (393.293)

2 75.707 58.993
(310.245) (334.300)

(310.245) (334.300)

(310.245) (334.300)
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Balance pr. 31.12.2016

Grunde og bygninger

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Indretning af lejede lokaler

Materielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
4.855.000 6.450.000

26.042 67.708

60.028 85.755

3 4.941.070 6.603.463
0 0

21.253 21.253

4 21.253 21.253
4.962.323 6.624.716

3.465 1.059

5 259.872 0
263.337 1.059

4.000 63.979

267.337 65.038

5.229.660 6.689.754
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Balance pr. 31.12.2016
2016 2015

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 1.244.203 1.375.319
Overfgrt overskud eller underskud (168.513) (624.829)
Egenkapital 1.200.690 875.490
Udskudt skat 246.300 177.600
Hensatte forpligtelser 246.300 177.600
Geeld til realkreditinstitutter 3.255.800 3.908.000
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 0 1.071.297
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 3.255.800 4.979.297
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 62.200 61.564
Bankgeeld 276.861 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 9.543 13.793
Anden geeld 178.266 582.010
Kortfristede gaeldsforpligtelser 526.870 657.367
Gaeldsforpligtelser 3.782.670 5.636.664
Passiver 5.229.660 6.689.754
Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser




Pinasso Holding ApS

Egenkapitalopggrelse for 2016

Egenkapital primo
Oplgsning af opskrivninger
@vrige
egenkapitalposteringer
Skat af
egenkapitalbevaegelser
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort
Reserve for overskud
Virksomheds- opskriv- eller
kapital ninger underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
125.000 1.375.319 (624.829) 875.490
0 (766.561) 766.561 0
0 779.852 0 779.852
0 (144.407) 0 (144.407)
0 0 (310.245) (310.245)
125.000 1.244.203 (168.513) 1.200.690
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Noter

1. Af- og nedskrivninger

Afskrivninger p& materielle anlaegsaktiver

Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

2. Skat af drets resultat
Andring af udskudt skat

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Afgange

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger
Tilbagefgrsel ved afgange
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Tilbagefgrsel ved afgange

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2016 2015
kr. kr.
212.406 241.019
38.839 0
251.245 241.019
2016 2015
kr. kr.
(75.707) (58.993)
(75.707) (58.993)

Andre anlag,

drifts- Indretning af

Grunde og materiel og lejede
bygninger inventar lokaler
kr. kr. kr.
5.182.237 125.000 154.358
(1.650.704) 0 0
3.531.533 125.000 154.358
1.763.230 0 0
779.852 0 0
(824.494) 0 0
1.718.588 0 0
(495.467) (57.292) (68.603)
(145.013) (41.666) (25.727)
245.359 0 0
(395.121) (98.958) (94.330)
4.855.000 26.042 60.028
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Noter

Andre

veerdi-
papirer og Andre
kapital- tilgode-
andele havender
kr. kr.

4. Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 22.354 21.253
Kostpris ultimo 22.354 21.253
Nedskrivninger primo (22.354) 0

Nedskrivninger ultimo (22.354)
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 0 21.253

5. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse er forrentet med ca. 10%. Mellemvarendet indfries i
efterfolgende regnskabsar ved udlodning.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgaeld
2016 2015 2016 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
6. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 62.200 0 3.255.800 2.530.101
realkreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutter
. . 0 61.564 0 N/A
i pvrigt
62.200 61.564 3.255.800 2.530.101

2016 2015
kr. kr.
7. Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter med tredjemand
107.617 105.418

frem til udlgb

Lejemalet kan opsiges med 6 maneders varsel.
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Noter

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 3.318 t.kr., er der givet pant i ejendomme, hvis regnskabs-

meaessige vaerdi pr. 31.12.2016 udggr 4.855 t.kr. De tinglyste pantebreve udggr 3.318 t.kr.

Ejerpantebreve pd nom. 550 t.kr. med pant i ejendomme er deponeret til sikkerhed for mellemvaerende

med bank. Bogfgrt vaerdi af aktiver sikret ved pant udggr 4.855 t.kr.

Ejerlejlighedsforeningerne har sikret deres tilgodehavende ved ejerpantebreve i ejendommene, dog maksi-
malt 81 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsaetning, omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer og eksterne om-
kostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering og risikoovergang til kgber har fundet sted.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til salgs-
veerdien af det fastsatte vederlag.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsdret, herunder wreparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el,
vand og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud
fra henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskrivnings-
test og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, rente-
indtaegter, herunder renteindtsegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger og gvrige finansielle omkostninger vedrgrende fremstilling af aktiver indregnes ikke i
kostprisen for aktiver, men indregnes i resultatopggrelsen pa tidspunktet for deres afholdelse.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes ved fgrste indregning til kost-
pris.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes grunde og bygninger til dagsveerdien pd balancedagen. Op-
skrivningen i forhold til seneste indregning fores direkte pd selskabets egenkapital pd en saerskilt opskriv-
ningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfaelde hvor dagsvaerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Afskrivningsgrundlaget for bygninger er tilneermet dagsveerdi med fradrag af forventet restvaerdi efter af-
sluttet brugstid. Der afskrives ikke pd grunde. Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vur-
dering af aktivernes forventede brugstid:

Ejendomme 30 ar

Indretning af lejede lokaler indregnes til kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Der foretages afskrivninger baseret aftaleperioden:

Indretning af lejede lokaler 6 ar
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3ar

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Andre finansielle anlaegsaktiver omfatter udenlandske veerdipapirer, der males til indre vaerdi pd balanceda-
gen.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgseld males pa tidspunktet for 1dnoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over Idneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunk-
tet.



