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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Pippo Ejendomme ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Pippo Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar –
31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, pen-
gestrømsopgørelse og noter. Årsregnskabet 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 fejlin-
formation, 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
yderligere 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 årsregnska-
bet er uden 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 vurderingen af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formå-
let hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men
ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision
omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om le-
delsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
og pengestrømme for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2015 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger
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Direktion
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens aktivitet omfatter udlejning af fast ejendom til erhvervsformål.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultat for 2015 udviser et underskud på 2.106 t.kr. og selskabets egenkapital
udgør 5.102 t.kr. pr. 31. december 2015.
Årets resultat er påvirket af en negativ udvikling i selskabets valutaforretninger, som har re-
sulteret i et urealiseret tab på 2,3 mio. kr.

Usikkerhed ved indregning og måling
Værdiansættelsen af selskabets ejendomme er baseret på et skøn over forventninger til mar-
kedsværdier. For udlejede ejendomme er markedsværdier baseret på forventede lejeindtægter
og skønnede afkastkrav. For ejendomme sat til salg er markedsværdier skønnet på grundlag
af forventet salgspris, herunder muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v.

Betydningsfulde hændelser efter balancedagen
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som har negativ indflydelse
på vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten for Pippo Ejendomme ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med Års-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling.

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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

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

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indreg-
nes værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi
eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at
opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel-
ser samt tilbageførsler som følge ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidli-
gere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efter-
følgende til dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter
indgår i andre tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfyl-
der kriterierne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopgørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv el-
ler den sikrede forpligtelse.
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Afledte finansielle instrumenter, fortsat

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfyl-
der betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgo-
dehavender eller anden gæld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i ind-
regning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet på egenkapi-
talen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som tidligere er indregnet i
egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørel-
sen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning
Nettoomsætningen, der omfatter årets huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen efter
faktureringskriteriet.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler
m.v.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger, realiserede
og urealiserede kursgevinster og –tab vedrørende langfristede gældsforpligtelser, transaktio-
ner i fremmed valuta samt amortisering af realkreditlån.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til bevægelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnes
i resultatopgørelsen, og som knytter sig til årets ekstraordinære resultat, henføres hertil, mens
den resterende del henføres til årets ordinære resultat.
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Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme og grunde værdiansættes til markedsværdi. Ændringer i markeds-
værdien føres over resultatopgørelsen.

Investeringsejendomme, der er udlejet, er overordnet værdiansat ud fra følgende model:

Årlige lejeindtægter
+/- eventuel regulering af eksisterende leje til anslået markedsleje
- driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring og renholdelse m.v.)
- udvendig vedligeholdelse
- administrationsomkostninger
Nettoresultat

Markedsværdi = Nettoresultat / (afkastkrav)

Afkastkravet opgøres med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

For ejendomme, som er sat til salg, er markedsværdier skønnet på grundlag af forventet
salgspris, herunder muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v.

Som følge af værdiansættelsen til markedsværdi foretages ikke afskrivning på investerings-
ejendomme.

Købsomkostninger og omkostninger ved låneomlægning udgiftsføres når de afholdes, såle-
des at de ikke indgår i markedsværdien.

Driftsmateriel måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, som for driftsmateriel er 3
år.

Aktiver med en kostpris på under 12.800 kr. pr. enhed i 2015, indregnes som omkostninger i
resultatopgørelsen.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mel-
lem salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgs-
tidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter
henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventet tab.
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Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat 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 indkomster
og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde,
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles ud-
skudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige under-
skud, måles til den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridi-
ske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi på ba-
lancedagen. Gældsforpligtelser som kan indfries til kurs pari, måles maksimalt til denne
værdi. Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

Pengestrømsopgørelsen

Pengestrømsopgørelsen opstilles efter den indirekte metode med udgangspunkt i resultat før
skat.

Pengestrømsopgørelsen viser selskabets pengestrømme fordelt på drifts-, investerings- og fi-
nansieringsaktivitet for året, samt hvorledes disse pengestrømme har påvirket årets likviditet.

Pengestrømme fra driftsaktivitet omfatter pengestrømme fra driften reguleret for ikke kon-
tante driftsposter samt årets ændringer i omsætningsaktiver og kortfristet gæld.

Pengestrømme fra investeringsaktivitet omfatter pengestrømme fra køb og salg af anlægsak-
tiver.

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet omfatter pengestrømme fra optagelse af og afdrag
på langfristede lån samt ændringer i selskabets kapital.
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Resultatopgørelse
For perioden 1. januar til 31. december

Note 2015 2014
DKK DKK

2 Bruttoresultat 903.745 965.498

Afskrivninger driftsmateriel -57.820 -26.983
Værdiregulering af investeringsejendomme -687.934 0

Resultat før finansielle poster 157.991 938.515

3 Finansielle indtægter 448.117 1.011.238
4 Finansielle omkostninger -3.414.658 -1.705.248

Resultat før skat -2.808.550 244.504

5 Skat af årets resultat 702.203 -35.755

Årets resultat -2.106.347 208.749

Der foreslås anvendt således:
Overført resultat -2.106.347 208.749

-2.106.347 208.749
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Balance
pr. 31. december

Note

AKTIVER 2015 2014
DKK DKK

Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 42.547.834 43.235.768
Grunde 6.634.166 6.634.166
Driftsmateriel 0 57.820

Anlægsaktiver i alt 49.182.000 49.927.754

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender:

8 Skatteaktiv 528.474 0
Andre tilgodehavender 204.423 204.423
Periodeafgrænsningsposter 30.185 10.754

763.082 215.177

Likvide beholdninger 0 203.493

Omsætningsaktiver i alt 763.082 418.670

AKTIVER I ALT 49.945.082 50.346.424
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Balance
pr. 31. december

Note

PASSIVER 2015 2014
DKK DKK

7 Egenkapital
Anpartskapital 150.000 150.000
Overført resultat 4.952.276 7.058.623

Egenkapital i alt 5.102.276 7.208.623

Hensatte forpligtelser
8 Udskudt skat 0 173.729

9 Langfristede gældsforpligtelser
Kreditinstitutter 31.719.530 32.625.434
Anden gæld 2.226.203 2.443.732
Valutaswapkontrakter 6.375.950 4.043.614

Langfristede gældsforpligtelser i alt 40.321.683 39.112.780

Kortfristede gældsforpligtelser
Kreditinstitutter 605.984 512.326
Kort del af langfristede gældsforpligtelser 693.535 381.084
Deposita 433.000 405.000
Anden gæld 2.788.604 2.552.882

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.521.123 3.851.292

Gældsforpligtelser i alt 44.842.806 42.964.072

PASSIVER I ALT 49.945.082 50.346.424

10 Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

11 Ejerforhold
0 0 0 0
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Pengestrømsopgørelse
For perioden 1. januar til 31. december

2015 2014
DKK DKK

Pengestrømme fra driftsaktivitet
Resultat før skat -2.808.550 244.504
Værdiregulering af ejendomme 687.934 0
Ændring i kursregulering, prioritetsgæld -383.279 -198.807
Kursregulering af valutaswaps 2.332.336 -740.042
Årets afskrivninger 57.820 26.983
Selvfinansiering fra driften -113.739 -667.362

Ændringer i tilgodehavender -19.431 23.391
Ændringer i kortfristede gældsforpligtelser ekskl. gæld til kreditinstitut 263.722 737.039
Pengestrømme fra driftsaktivitet 130.552 93.068

Pengestrømme fra investeringsaktivitet
Tilgang ejendomme / grunde / driftsmateriel 0 0
Pengestrømme fra investeringsaktivitet 0 0

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet
Afdrag/Låneoptagelse kreditinstitutter -210.174 106.133
Ansvarligt lån, Christian Haar/gældskonvertering 0 -126
Anden gæld -217.529 -73.831

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet -427.703 32.176

Ændring i nettolikvider -297.151 125.244

Netto likvider, primo -308.833 -434.077
Netto likvider, ultimo -605.984 -308.833

Posten "Netto likvider, ultimo" omfatter likvide beholdninger og kortfristet gæld til kreditinstitutter.

Pengestrømsopgørelsen kan ikke direkte udledes af årsregnskabets øvrige bestanddele.
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Noter til årsregnskabet

Note

1 Væsentlige forhold vedrørende årsregnskabet

Værdiansættelsen af selskabets ejendomme er baseret på et skøn over forventninger til markedsværdier.
For udlejede ejendomme er markedsværdier baseret på forventede lejeindtægter og skønnede afkastkrav.
For ejendomme sat til salg er markedsværdier skønnet på grundlag af forventet salgspris, herunder
muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v.

2 Bruttoresultat

Selskabet har med henvisning til Årsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne lejeindtægter,
direkte ejendomsomkostninger og administrationsomkostninger i posten bruttoresultat.

Selskabet har i 2015 og 2014 ikke beskæftiget nogle medarbejdere.

Der er ikke udbetalt løn til direktionen for dennes funktion i selskabet.

3 Finansielle indtægter 2015 2014

Renteindtægter 64.838 72.389
Urealiseret kursgevinst 383.279 938.849

448.117 1.011.238

4 Finansielle omkostninger
Renteudgifter 1.082.322 1.553.606
Urealiseret kurstab 2.332.336 0
Finansielle omkostninger i øvrigt 0 151.642

3.414.658 1.705.248

5 Skat af årets resultat

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst/sambeskatningsbidrag 0 0
Regulering af udskudt skat -702.203 35.755

Skat af årets resultat i alt -702.203 35.755

15



Pippo Ejendomme ApS
Årsrapport 2015

CVR-nr. 31.06.57.20

Noter til årsregnskabet

Note

6 Materielle anlægsaktiver

Investerings-
ejendomme Grunde

Kostpris 01.01.2015 42.873.899 6.634.166
Årets tilgang 0 0

Kostpris 31.12.2015 42.873.899 6.634.166

Værdireguleringer 01.01.2015 361.869 0
Årets værdireguleringer -687.934 0

Værdireguleringer 31.12.2015 -326.065 0

Regnskabsmæssig værdi 31.12.2015 42.547.834 6.634.166

Regnskabsmæssig værdi 31.12.2014 43.235.768 6.634.166

Drifts-
materiel

Kostpris 01.01.2015 138.769
Tilgang i året løb 0
Afgang til kostpris 0

Kostpris 31.12.2015 138.769

Afskrivninger 01.01.2015 80.949
Afskrivninger vedr. årets afgange 0
Årets afskrivninger 57.820

Afskrivninger 31.12.2015 138.769

Regnskabsmæssig værdi 31.12.2015 0

Regnskabsmæssig værdi 31.12.2014 57.820
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Noter til årsregnskabet

Note

7 Egenkapital Anparts- Overført
kapital resultat I alt

Egenkapital 01.01.2015 150.000 7.058.623 7.208.623
Fordeling af årets resultat 0 -2.106.347 -2.106.347

Egenkapital 31.12.2015 150.000 4.952.276 5.102.276

Der er i 2014 foretaget en kapitaltilførsel på 25.000 kr. Herudover har der ikke været ændringer i kapitalen de
seneste 5 regnskabsår.

8 Udskudt skat 2015 2014

Udskudt skat 01.01.2015 -173.729 -137.974
Årets regulering af udskudt skat 702.203 -35.755

Udskudt skat 31.12.2015 528.474 -173.729

9 Langfristede gældsforpligtelser 2015 2014

Forfald mellem 1 og 5 år 5.046.956 4.769.106
Forfald efter 5 år 28.898.777 30.300.060
Ansvarligt lån, Christian Haar 0 0

I alt 33.945.733 35.069.166

Akkumuleret dagsværdiregulering af gæld til kreditinstitutter udgør i alt kr. -407.836 (2014: kr. -24.557).

10 Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

Til sikkerhed for langfristede gældsforpligtelser er der afgivet primær pant i selskabets ejendomme.
Selskabet har overtaget tinglyst ejerpantebrev på Dkk 12.000.000 på ejendommen Troensevej 31.

11 Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af anpartskapitalen.

Christian Haar, Dubai, UAE
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