Pippo Ejendomme ApS
Troensevej 29, 5700
CVR-nr. 31 06 57 20

Arsrapport 2021

Godkendt pd selskabets ordinaere generalforsamling den 11. juli 2022

Dirigent:

Jette Clausen

Penneo dokumentnegle: 1158H-57B10-5BSBF-F211J-52QET-0TOH1



Indhold

Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse
Noter

Pippo Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Cooooug A W N

Penneo dokumentnegle: 1158H-57B10-5BSBF-F211J-52QET-0TOH1



Pippo Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Pippo Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 11. juli 2022
Direktion:

Jette Clausen
direktor
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Pippo Ejendomme ApS

Manglende konklusion

Vi er blevet valgt med henblik pa at revidere arsregnskabet for Pippo Ejendomme ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om arsregnskabet. P& grund af betydeligheden af det forhold, der er
beskrevet i afsnittet "Grundlag for manglende konklusion", har vi ikke veeret i stand til at opna til-
straekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion.

Grundlag for manglende konklusion

Selskabet veerdiansaetter investeringsejendomme til dagsvaerdi, som er indregnet i balancen med 36,5
mio. kr. Investeringsejendomme omfatter blandt andet liebhaverejendomme, som veerdiansaettes pa
grundlag af henholdsvis realiserede salgspriser og dagsveerdier skannede af ledelsen.
Liebhaverejendomme til dagsveerdier skennede af ledelsen er indregnet med 24,0 mio. kr. Da der er
tale om liebhaverejendomme, har ledelsen ikke kunnet dokumentere de skennede dagsveerdier med
sammenlignelige handler eller anden tilsvarende dokumentation. Vi har ikke pa anden vis haft
mulighed for at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for veerdiansasttelsen af disse ejendomme.
Som fglge af dette forhold har vi ikke vaeret i stand til at fastlaegge, om eventuelle justeringer kan
anses for ngdvendige, samt den mulige effekt heraf pa resultatopgerelsen og balancen.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores ansvar er at udfgre en revision af arsregnskabet i overensstemmelse med internationale stan-
darder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, og at afgive en revisionspateg-
ning.

Pa grund af det forhold, der er beskrevet i afsnittet "Grundlag for manglende konklusion", har vi imid-
lertid ikke veeret i stand til at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for
en konklusion om arsregnskabet.

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Som det fremgaér af afsnittet "Grundlag for manglende konklusion" har vi ikke veeret i stand til at opna
tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om arsregnskabet. Vi
afgiver derfor ikke en udtalelse om ledelsesberetningen.

Odense, den 11. juli 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Seren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Pippo Ejendomme ApS

Adresse, postnr., by Troensevej 29, 5700

CVR-nr. 310657 20

Hjemstedskommune Svendborg

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Jette Clausen, direktar

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet omfatter udlejning af investeringsejendomme til erhvervsformal.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdianseettelsen af selskabets investeringsejendomme er baseret pa et sken over forventninger til
markedsveerdier.

For liebhaverejendomme, er markedsvaerdien skennet pa grundlag af realiserede eller forventede
salgspriser, herunder muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v.

For udlejede erhvervs investeringsejendomme er markedsveerdier baseret pa forventede lejeindtaegter
0og skennede afkastkrav.

Det gennemsnitlige afkastkrav for erhvervs udlejningsejendomme er 7,5% Safremt afkastkravet ages
med 1%reduceres veerdien af investeringsejendommene med ca. 0,9 mio. kr. og safremt afkastkravet
reduceres med 1%g@ges veerdien af investeringsejendommene med 1,0 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note kr. 2021 2020
Bruttofortjeneste 817.213 747.632
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -245.000 0
Resultat for finansielle poster 572.213 747.632

5 Finansielle omkostninger -1.280.540 -1.137.350
Arets resultat -708.327 -389.718

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -708.327 -389.718

-708.327 -389.718
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anleaeg, driftsmateriel og inventar

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

Pippo Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
36.500.000 36.745.000
0 0
36.500.000 36.745.000
36.500.000 36.745.000
251.067 226.578
14.325 7.535
265.392 234.113
265.392 234.113
36.765.392 36.979.113
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

1

1

0

0

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Geaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder

Deposita

Anden geeld

Geaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Vaesentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift
Usikkerhed om indregning og méling
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Pippo Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
5.150.000 5.150.000
1.164.806 1.873.133
6.314.806 7.023.133

22.356.950 23.691.429
1.827.694 1.732.369
24.184.644 25.423.798
1.507.357 1.288.993
486.078 671.900
3.484.140 1.055.744
409.500 409.500
378.867 1.106.045
6.265.942 4.532.182
30.450.586 29.955.980
36.765.392 36.979.113
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Pippo Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Anpartskapital Overfort resultat I alt
5.150.000 2.262.851 7.412.851
0 -389.718 -389.718
5.150.000 1.873.133 7.023.133
0 -708.327 -708.327
5.150.000 1.164.806 6.314.806
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Pippo Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Pippo Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2021 implementeret andringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til &rsregnskabsloven. Implementeringen af andringsloven har ikke pavirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS11/1AS18.

Nettoomsaetningen, der omfatter arets huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen efter
faktureringskriteriet.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i &ret til ledelse og administra-
tion af virksomheden, herunder omkostninger til administrativt personale, ledelsen, kontorlokaler og
kontoromkostninger samt afskrivninger pa aktiver, som benyttes i administrationen.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgaerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfagres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.
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Pippo Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fagrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme.

Veerdianseaettelsen af selskabets investeringsejendomme er baseret pa et sken over forventninger til
markedsveerdier.

For udlejede erhvervs investeringsejendomme sker veerdiansaettelsen pa basis af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel baseret pa forventede lejeindteegter, forventede driftsudgifter og et vaegtet
gennemsnitligt afkast. Afkastkravet opgeres med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

For investeringsejendomme, som er liebhaverejendomme er markedsveerdien skennet pa grundlag af
henholdsvis realiseret og forventet salgspris, herunder muligheder i forbindelse med udvikling af
projekter m.v. Pabaggrund af udviklingen i ejendomsmarkedet er det ledelsens vurdering, at disse
veerdier er udtryk for markedsveerdien.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nomonel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventet tab.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Periodeafgreaensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.
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Pippo Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amorti-seret
kostpris.

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pd aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder p& baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdianseettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Pippo Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Veaesentlige usikkerheder vedrorende fortsat drift

Med selskabets nuveerende kapitalberedskab er det nadvendigt med support fra moderselskab og
ultimativ ejer.

Ultimativ ejer har afgivet stotteerkleeringer overfor selskabet og moderselskabet, som gaelder frem til
30. juni 2023. Heri erkleerer ultimativ ejer, at han vil understotte selskaberne gkonomisk med den
likviditet, som vil veere ngdvendig for selskabernes fortsatte drift.

Usikkerhed om indregning og maling
Som fglge af de generelle gkonomiske usikkerheder og samtidig hgje aktivitet pa ejendomsmarkedet,
knytter der sig en usikkerhed til fastsaettelsen af vaerdien af selskabets ejendomme.

Patrods af de foretagne veerdireguleringer vil der fortsat vaere en usikkerhed forbundet med
veerdianseettelsen, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser
kan veere vaesentlige.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne veerdireguleringer, pa
bedst mulig vis afspejler ejendommenes dagsveerdi.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.
Der er ikke udbetalt lgn til direktionen for dennes funktion i selskabet.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 27.580 43.857
Andre finansielle omkostninger 1.252.960 1.093.493
1.280.540 1.137.350

Skat af arets resultat

Selskabet har pr. 31. december 2021 et skattemaessigt underskud til fremfgrsel pa 6,0 mio. kr.
Skatteveerdien heraf er ikke indreget, som skatteaktiv i arsregnskabet.

Materielle anlaegsaktiver

Andre anleeg,
driftsmateriel og

kr. inventar
Kostpris 1. januar 2021 138.769
Afgange -138.769
Kostpris 31. december 2021 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 138.769
Af- og nedskrivninger af afhaendede aktiver -138.769
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 0
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 0

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 12.
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Pippo Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

kr. 2021 2020
I?agsvaerdi 1. januar 36.745.000 36.745.000
Arets veerdireguleringer -245.000 0
Dagsveerdi 31. december 36.500.000 36.745.000

Veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme er baseret pa et sken over forventninger til
markedsveerdier.

For udlejede erhvervs investeringsejendomme sker veerdiansaettelsen pa basis af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel baseret pa forventede lejeindteegter, forventede driftsudgifter og et vaegtet
gennemsnitligt afkast pa 7,5% Safremt afkastkravet @ges med 1%reduceres veerdien af
investeringsejendommene med ca. 0,9 mio. kr. og s&fremt afkastkravet reduceres med 1%gges
veerdien af erhvervs investeringsejendommene med ca. 1,0 mio. kr.

Selskabet har 2 investeringsejendomme, som er liebhaverejendomme. For disse er markedsveerdien
skannet pa grundlag af henholdsvis realiseret og forventet salgspris, herunder muligheder i
forbindelse med udvikling af projekter m.v. P4 baggrund af udviklingen i ejendomsmarkedet er det
ledelsens vurdering, at disse veerdier er udtryk for markedsveerdien.

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 12.

Veerdianseettelsen af investeringsejendommen er foretaget pa baggrund af dagsveerdiniveau 3.

Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har ueendret veeret 5.150.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2021 neeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 23.720.307 1.363.357 22.356.950 16.780.593
Anden geeld 1.971.694 144.000 1.827.694 1.251.695

25.692.001 1.507.357 24.184.644 18.032.288

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden B1925 ApS som administrationsselskab og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens langfristede gaeldsforpligtelser er der afgivet primeer pant i selskabets
investeringsejendomme. Den samlede regnskabsmaessige veerdi af investeringsejendomme udger
36.500 t.kr.

Der er tinglyst ejerpantebrev for nom. 12 mio. kr. i investeringsejendomme. Ejerpantebrevet er ikke
stillet til sikkerhed pr. 31. december 2021.
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