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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar —
31. december 2016 for Pippo Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

og pengestrgmme for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse
for de forhold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 31. maj 2017

_ Direktion

<Morten Frederiksen
CEO
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Den uafhaengige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Pippo Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Pippo Ejendomme ApS for regnskabsiret 1.januar —
31.december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
pengestrgmsopggrelse, og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
og pengestrgmme for regnskabsdret 1. januar — 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er nzrmere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det
er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Fremheevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pé note 1 i regnskabet, hvor selskabet beskriver forudsatninger
for og usikkerhed om veardiansettelsen af ejendomme Vores konklusion er ikke modificeret
vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hdj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uvanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke
vaesentlig fejlinformation, nir séddan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som
reaktion pé disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig
fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsette
driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede
oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med Aarsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 31. maj 2017

ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Seren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger
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Troensevej 29
5700 Svendborg

CVR-nr.: 31.06.57.20
Regnskabsperiode: 1. januar — 31. december 2016 (9. regnskabsér)

Direktion
Morten Frederiksen, CEO
Bo Dybbro, CFO

Revision
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S¢ren Smedegaard Hvid
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens aktivitet omfatter udlejning af fast ejendom til erhvervsformal.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat for 2016 udviser et underskud pé 5.808 t.kr. og selskabets egenkapital
udggr 294 tkr. pr. 31. december 2016. Ejeren har ydet et anpartshaver tilskud pa 1 mio. kr.

Arets resultat er pavirket af en negativ udvikling i selskabets valutaforretninger, som har
resulteret i et urealiseret tab pa 0,9 mio. kr. samt verdiregulering af ejendomme pa 4,8 mio.
kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veardianszttelsen af selskabets ejendomme er baseret pa et skgn over forventninger til
markedsvardier. For udlejede ejendomme sker vardiansattelsen pa basis af en afkastbaseret
verdianszttelsesmodel baseret pa forventede lejeindtegter, forventede driftsudgifter og et
vegtet gennemsnitligt afkast pa 4,94 %. Safremt afkastkravet gges med 1% reduceres
vardien af ejendommene med ca. 2,8 mio. kr. og safremt afkastkravet reduceres med 1%
@¢ges vaerdien af ejendommene med 4,6 mio. kr.

I forbindelse med vaerdiansettelsen er der indhentet vurderinger af ejendommene fra
eksterne ejendomsmaglere, som understgtter verdiansattelsen.

Selskabet har to ejendomme, som er sat til salg. Den ene ejendom er solgt i 2017 og er
verdiansat til realiseret salgspris. Den anden ejendom er en liebhaverejendom, hvor
markedsverdien er skgnnet pé grundlag af forventet salgspris, herunder muligheder i
forbindelse med udvikling af projekter m.v. Afledt heraf er veerdiansattelsen forbundet med
forgget usikkerhed.

Betydningsfulde handelser efter balancedagen
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som har negativ indflydelse
pé vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Pippo Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfgrer fglgende @ndringer til indregning og maling for:

o Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme

Selskabet har hidtil mélt finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme til
dagsveerdi. Efter &ndringen af arsregnskabsloven méles finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

Selskabet anvender seneste dagsvardi fgr implementeringen af @ndringsloven som en ny
kostpris for finansielle forpligtelser i forbindelse med praksis@ndringen fra dagsvardi til
amortiseret kostpris.

ZAndringen indebarer en positiv pavirkning af arets resultat pa 554 t kr. Egenkapitalen pr. 31.
december 2016 forgges med 554 t.kr. (O tkr. pr. 31. december 2015).

Bortset fra ovenstiende samt nye og @ndrede praesentations- og oplysningskrav som fglge af
lovnr. 738 af 1. juni 2015 er &rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af eventuelle afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
drsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd Arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler
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som fglge @®ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har veret indregnet i
resultatopggrelsen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males
efterfglgende til dagsverdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle
instrumenter indgér i andre tilgodehavender, henholdsvis anden gald.

Andringer i dagsvardi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopggrelsen sammen med @ndringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller
den sikrede forpligtelse.

Andringer i dagsvardi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre
tilgodehavender eller anden geld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i
indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som tidligere er indregnet pa
egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indtegter eller omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er
indregnet i egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pévirker
resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes @ndringer i dagsverdi lgbende i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomscetning
Nettoomsatningen, der omfatter &rets huslejeindtegter indregnes i resultatopggrelsen efter

faktureringskriteriet.

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

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og —omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og —tab vedrgrende langfristede galdsforpligtelser,
transaktioner i fremmed valuta samt amortisering af realkreditlan.

Skat af darets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til bevegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der
indregnes i resultatopggrelsen, og som knytter sig til arets ekstraordinere resultat, henfgres hertil,
mens den resterende del henfgres til drets ordinzre resultat.
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Balancen

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme og grunde verdians®ttes til markedsverdi. Andringer i
markedsvardien f@res over resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme, der er udlejet, er overordnet veerdiansat ud fra fglgende model:

Arlige lejeindtaegter

+/- eventuel regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje

- driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring og renholdelse m.v.)
- udvendig vedligeholdelse

- administrationsomkostninger

Nettoresultat

Markedsveerdi = Nettoresultat / (afkastkrav)
Afkastkravet opggres med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

For ejendomme, som er sat til salg, er markedsvardier skgnnet pd grundlag af forventet
salgspris, herunder muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v.

Som fglge af verdiansettelsen til markedsvaerdi foretages ikke afskrivning pé
investeringsejendomme.

Kgbsomkostninger og omkostninger ved laneomlagning udgiftsferes nar de atholdes, siledes
at de ikke indgér i markedsverdien.

Driftsmateriel méles 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 line®re afskrivninger over den forventede brugstid, som for driftsmateriel er 3
ar.

Aktiver med en kostpris p& under 12.900 kr. pr. enhed i 2016, indregnes som omkostninger i
resultatopggrelsen.

Fortjeneste og tab ved atha@ndelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige verdi péa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventet tab.

10
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Periodeafgrensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

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 og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, hvor
opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt
skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettigede skattemaessige
underskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret
kostpris. @vrige geldsforpligtelser méles til nettorealisationsveerdi.

Pengestromsopggrelsen
Pengestrgmsopggrelsen opstilles efter den indirekte metode med udgangspunkt i resultat fgr
skat.

Pengestrgmsopggrelsen viser selskabets pengestrgmme fordelt pa drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet for aret, samt hvorledes disse pengestrgmme har pévirket arets likviditet.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet omfatter pengestrgmme fra driften reguleret for ikke kontante
driftsposter samt arets @ndringer i omseatningsaktiver og kortfristet geeld.

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter pengestrémme fra kgb og salg af
anlegsaktiver.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter pengestrgmme fra optagelse af og afdrag pé
langfristede 1an samt @ndringer i selskabets kapital.

11
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Resultatopgerelse
For perioden 1. januar til 31. december
Note 2016 2015
DKK DKK
2 Bruttoresultat 889.903 903.745
Afskrivninger driftsmateriel 0 -57.820
Verdiregulering af investeringsejendomme -4.757.000 -687.934
Resultat for finansielle poster -3.867.097 157.991
3 Finansielle indtegter 23.885 448.117
4 Finansielle omkostninger -1.965.247 -3.414.658
Resultat for skat -5.808.459 -2.808.550
5 Skat af arets resultat 0 702.203
Arets resultat -5.808.459 -2.106.347

Der foresléas anvendt saledes:
Overfgrt resultat -5.808.459 -2.106.347

-5.808.459 -2.106.347

12
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Balance
pr. 31. december

Note
AKTIVER 2016 2015
DKK DKK
Anlagsaktiver

6 Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme 37.790.834 42.547.834
Grunde 6.634.166 6.634.166
Driftsmateriel 0 0
Anlegsaktiver i alt 44.425.000 49.182.000
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender:

8 Skatteaktiv 528.473 528.474
Andre tilgodehavender 204.423 204.423
Periodeafgrensningsposter 8.776 30.185

741.672 763.082
Likvide beholdninger 26.737 0
Omsaetningsaktiver i alt 768.409 763.082
AKTIVERIALT 45.193.409 49.945.082

13
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Balance
pr. 31. december

Note
PASSIVER 2016 2015
DKK DKK
7 Egenkapital
Anpartskapital 150.000 150.000
Overfgrt resultat 143.815 4.952.276
Egenkapital i alt 293.815 5.102.276
9 Langfristede geeldsforpligtelser

Kreditinstitutter 31.034.464 31.719:530
Anden geeld 2.077.076 2.226.203
Valutaswapkontrakter 7.310.340 6.375.950
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 40.421.880 40.321.683
Kortfristede geldsforpligtelser

Kreditinstitutter 500.083 605.984
Kort del af langfristede geldsforpligtelser 840.387 693.535
Deposita 433.000 433.000
Anden gzld 2.704.243 2.788.604
Kortfristede gzldsforpligtelser i alt 4.477.713 4.521.123
Gealdsforpligtelser i alt 44.899.593 44.842.806
PASSIVER I ALT 45.193.409 49.945.082

10 Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

11 Ejerforhold
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Pengestrgmsopgerelse
For perioden 1. januar til 31. december

Pengestrgmme fra driftsaktivitet
Resultat fgr skat

Veardiregulering af ejendomme
/Andring i kursregulering, prioritetsgaeld
Kursregulering af valutaswaps

Arets afskrivninger

Selvfinansiering fra driften

Andringer i tilgodehavender
Andringer i kortfristede galdsforpligtelser ekskl. gld til kreditinstitut
Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet
Tilgang ejendomme / grunde / driftsmateriel
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet
Afdrag/Laneoptagelse kreditinstitutter
Tilskud fra anpartshaver

Anden geld

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

Andring i nettolikvider

Netto likvider, primo
Netto likvider, ultimo

Pippo Ejendomme ApS
Arsrapport 2016
CVR-nr. 31.06.57.20

2016 2015
DKK DKK
-5.808.459 -2.808.550
4.757.000 687.934
13.468 -383.279
934.390 2.332.336
0 57.820
-103.601 -113.739
21.409 -19.431
-84.361 263:722
-166.553 130.552
0 0
0 0
-695.681 -210.174
1.000.000 0
-5.127 -217.529
299.192 -427.703
132.639 -297.151
-605.984 -308.833
-473.345 -605.984

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

Pengestrgmsopggrelsen kan ikke direkte udledes af arsregnskabets gvrige bestanddele.
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Pippo Ejendomme ApS
Arsrapport 2016
CVR-nr. 31.06.57.20

Noter til arsregnskabet

Note
1 Vasentlige forhold vedrgrende arsregnskabet

Verdiansattelsen af selskabets ejendomme er baseret pa et skgn over forventninger til markedsverdier.
For udlejede ejendomme sker verdiansattelsen pa basis af en afkastbaseret verdianszttelsesmodel baseret
pé forventede lejeindtzgter, forventede driftsudgifter og et vagtet gennemsnitligt afkast pa 4,94 %. Safremt
afkastkravet gges med 1% reduceres vardien af ejendommene med ca. 2,8 mio. kr. og séfremt

afkastkravet reduceres med 1% g@ges verdien af ejendommene med 4,6 mio. kr.

I forbindelse med verdiansattelsen er der indhentet vurderinger fra eksterne ejendomsmaglere, som
understgtter verdiansattelsen.

Selskabet har to ejendomme, som er sat til salg. Den ene ejendom er solgt i 2017 og er vardiansat til
realiseret salgspris. Den anden ejendom er en liebhaverejendom, hvor markedsvardien er skgnnet pa

grundlag af forventet salgspris, herunder muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v. Afledt
heraf er verdiansattelsen forbundet med forgget usikkerhed.

2 Bruttoresultat

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

Selskabet har i 2016 og 2015 ikke beskaftiget nogle medarbejdere.

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

3 Finansielle indtaegter 2016 2015
Renteindtzgter -23.885 64.838
Urealiseret kursgevinst 0 383.279

-23.885 448.117

4 Finansielle omkostninger

Renteudgifter 1.017.390 1.082.322
Urealiseret kurstab 947.858 2.332.336
Finansielle omkostninger i gvrigt 0 0

1.965.247 3.414.658

5 Skat af arets resultat

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

Skat af arets resultat i alt 0 -702.203




Pippo Ejendomme ApS
A.rsrapport 2016
CVR-nr. 31.06.57.20
Noter til arsregnskabet

Note

6 Materielle anlaegsaktiver

Investerings-
ejendomme Grunde
Kostpris 01.01.2016 42.873.899 6.634.166
Arets tilgang 0 0
Kostpris 31.12.2016 42.873.899 6.634.166
Veardireguleringer 01.01.2016 -326.065 0
Arets vardireguleringer -4.757.000 0
Vardireguleringer 31.12.2016 -5.083.065 0
Regnskabsmassig veerdi 31.12.2016 37.790.834 6.634.166
Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2015 42.547 834 6.634.166
Drifts-
materiel
Kostpris 01.01.2016 138.769
Tilgang i dret 1gb 0
Afgang til kostpris 0
Kostpris 31.12.2016 138.769
Afskrivninger 01.01.2016 138.769
Afskrivninger vedr. arets afgange 0
Arets afskrivninger 0
Afskrivninger 31.12.2016 138.769
Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2016 0

Regnskabsmeessig veerdi 31.12.2015 0



Note
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Pippo Ejendomme ApS
Arsrappart 2016
CVR-nr. 31.06.57.20

Noter til arsregnskabet

Egenkapital Anparts- Overfort

kapital resultat I alt
Egenkapital 01.01.2016 150.000 4952274 5.102.274
Tilskud 0 1.000.000 1.000.000
Fordeling af drets resultat 0 -5.808.459 -5.808.459
Egenkapital 31.12.2016 150.000 143.815 293.815

Der eri 2014 foretaget en kapitaltilfgrsel pa 25.000 kr. Herudover har der ikke varet &ndringer i kapitalen de
seneste 5 regnskabsar.

Udskudt skat 2016 2015

Udskudt skat 01.01.2016 528474 -173.729
Arets regulering af udskudt skat 0 702.203
Udskudt skat 31.12.2016 528 474 528474
Langfristede gzeldsforpligtelser 2016 2015

Forfald mellem 1 og 5 ar 5.877.341 5.046.956
Forfald efter 5 ar 27.234.199 28.898.777
Talt 33.111.540 33.945.733

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser
Til sikkerhed for langfristede geldsforpligtelser er der afgivet primar pant i selskabets ejendomme.
Selskabet har overtaget tinglyst ejerpantebrev pa Dkk 12.000.000 pa ejendommen Troensevej 31.

Selskabet har desuden udstedt ejerpantebrev pd Dkk 2.000.000 der giver pant i grund og bygning
pa ejendommen Jessens Mole 17 til sikkerhed for bankgeld.

Ejerforhold

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

Christian Haar, Florida, USA

7, .
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