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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Pippo Ejendomme ApS for regn-
skabsåret  1. januar - 31. december 2021.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2021 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere min opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 11. juli 2022
Direkt ion:

Jet te Clausen
direktør
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Pippo Ejendomme ApS

Manglende konklusion

Vi er blevet valgt  med henblik på at  revidere årsregnskabet for Pippo Ejendomme ApS for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om  årsregnskabet. På grund af betydeligheden af det  forhold, der er
beskrevet i afsnit tet  "Grundlag for manglende konklusion" , har vi ikke været i stand t il at  opnå t il-
strækkeligt  og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion.

Grundlag for manglende konklusion

Selskabet værdiansætter investeringsejendomme t il dagsværdi, som er indregnet i balancen med 36,5
mio. kr. Investeringsejendomme omfatter blandt andet liebhaverejendomme, som værdiansættes på
grundlag af henholdsvis realiserede salgspriser og dagsværdier skønnede af ledelsen.
Liebhaverejendomme t il dagsværdier skønnede af ledelsen er indregnet med 24,0 mio. kr. Da der er
tale om liebhaverejendomme, har ledelsen ikke kunnet dokumentere de skønnede dagsværdier med
sammenlignelige handler eller anden t ilsvarende dokumentat ion. Vi har ikke på anden vis haft
mulighed for at  opnå t ilst rækkeligt  og egnet revisionsbevis for værdiansættelsen af disse ejendomme.
Som følge af det te forhold har vi ikke været i stand t il at  fast lægge, om eventuelle justeringer kan
anses for nødvendige, samt den mulige effekt  heraf på resultatopgørelsen og balancen.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor dette er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores ansvar er at  udføre en revision af årsregnskabet i overensstemmelse med internat ionale stan-
darder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, og at  afgive en revisionspåteg-
ning.

På grund af det  forhold, der er beskrevet i afsnit tet  "Grundlag for manglende konklusion" , har vi imid-
lert id ikke været i stand t il at  opnå t ilst rækkeligt  og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for
en konklusion om årsregnskabet .

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer (IES-
BA's Et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvri-
ge et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Som det f remgår af afsnit tet  "Grundlag for manglende konklusion"  har vi ikke været i stand t il at  opnå
t ilst rækkeligt  og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet. Vi
afgiver derfor ikke en udtalelse om ledelsesberetningen.

Odense, den 11. juli 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Pippo Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Troensevej 29, 5700

CVR-nr. 31 06 57 20
Hjemstedskommune Svendborg
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direkt ion Jette Clausen, direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest  3, 5230 Odense M

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens akt ivitet  omfatter udlejning af investeringsejendomme t il erhvervsformål.

Usikkerhed ved indregning og måling

Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme er baseret  på et  skøn over forventninger t il
markedsværdier.
For liebhaverejendomme, er markedsværdien skønnet på grundlag af realiserede eller forventede
salgspriser, herunder muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v.
For udlejede erhvervs investeringsejendomme er markedsværdier baseret  på forventede lejeindtægter
og skønnede afkastkrav.

Det gennemsnit lige afkastkrav for erhvervs udlejningsejendomme er 7,5%. Såfremt afkastkravet øges
med 1% reduceres værdien af investeringsejendommene med ca. 0,9 mio. kr. og såfremt afkastkravet
reduceres med 1% øges værdien af investeringsejendommene med 1,0 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2021 2020

Bruttofortjeneste 817.213 747.632
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -245.000 0

Resultat før finansielle poster 572.213 747.632
5 Finansielle omkostninger -1.280.540 -1.137.350

Årets resultat -708.327 -389.718

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat -708.327 -389.718

-708.327 -389.718
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

AKTIVER
Anlægsaktiver

7 Materielle anlægsaktiver
8 Investeringsejendomme 36.500.000 36.745.000

Andre anlæg, drif tsmateriel og inventar 0 0

36.500.000 36.745.000

Anlægsaktiver i alt
36.500.000 36.745.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre t ilgodehavender 251.067 226.578
Periodeafgrænsningsposter 14.325 7.535

265.392 234.113

Omsætningsaktiver i alt 265.392 234.113

AKTIVER I ALT 36.765.392 36.979.113
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

PASSIVER
Egenkapital

9 Anpartskapital 5.150.000 5.150.000
Overført  resultat 1.164.806 1.873.133

Egenkapital i alt 6.314.806 7.023.133
Gældsforpligtelser

10 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 22.356.950 23.691.429
Anden gæld 1.827.694 1.732.369

24.184.644 25.423.798
Kortfristede gældsforpligtelser

10 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 1.507.357 1.288.993
Gæld t il realkredit inst itut ter 486.078 671.900
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 3.484.140 1.055.744
Deposita 409.500 409.500
Anden gæld 378.867 1.106.045

6.265.942 4.532.182

Gældsforpligtelser i alt 30.450.586 29.955.980

PASSIVER I ALT 36.765.392 36.979.113

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Væsent lige usikkerheder vedrørende fortsat  drift
3 Usikkerhed om indregning og måling
4 Personaleomkostninger

11 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
12 Sikkerhedsst illelser
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 5.150.000 2.262.851 7.412.851
Overført  via resultatdisponering 0 -389.718 -389.718

Egenkapital 1. januar 2021 5.150.000 1.873.133 7.023.133
Overført  via resultatdisponering 0 -708.327 -708.327

Egenkapital 31. december 2021 5.150.000 1.164.806 6.314.806
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Pippo Ejendomme ApS for 2021 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret  2021 implementeret  ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 t il årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket  virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af akt iver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt  IAS 11/ IAS18.

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

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning og eksterne omkostninger med henvisning t il årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste.

Administrationsomkostninger

I administrat ionsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt  i året  t il ledelse og administra-
t ion af virksomheden, herunder omkostninger t il administrat ivt  personale, ledelsen, kontorlokaler og
kontoromkostninger samt afskrivninger på akt iver, som benyttes i administrationen.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt t illæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsakt iver måles t il kostpris med f radrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyt tet  t il anskaffelsen indt il det  t ids-
punkt, hvor aktivet  er klar t il brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med f radrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgst idspunktet . Fortjeneste og tab ved salg af materielle akt iver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre drif tsindtægter og andre drif tsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme.
Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme er baseret  på et  skøn over forventninger t il
markedsværdier.
For udlejede erhvervs investeringsejendomme sker værdiansættelsen på basis af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel baseret  på forventede lejeindtægter, forventede drif tsudgifter og et  vægtet
gennemsnit ligt  afkast .  Afkastkravet opgøres med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

For investeringsejendomme, som er liebhaverejendomme er markedsværdien skønnet på grundlag af
henholdsvis realiseret  og forventet  salgspris, herunder muligheder i forbindelse med udvikling af
projekter m.v.  På baggrund af udviklingen i ejendomsmarkedet er det  ledelsens vurdering, at  disse
værdier er udtryk for markedsværdien.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris, der sædvanligvis svarer t il nomonel værdi.
Værdien reduceres med nedskrivning t il imødegåelse af forventet  tab.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehavender valgt  IAS
39.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skattemæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skattepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst  som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser relateret  t il investeringsejendomme er indregnet t il amort i-seret
kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Væsentlige usikkerheder vedrørende fortsat drift

Med selskabets nuværende kapitalberedskab er det  nødvendigt  med support f ra moderselskab og
ult imat iv ejer.
Ult imat iv ejer har afgivet  støt teerklæringer overfor selskabet og moderselskabet, som gælder frem t il
30. juni 2023. Heri erklærer ult imat iv ejer, at  han vil understøt te selskaberne økonomisk med den
likviditet , som vil være nødvendig for selskabernes fortsat te drif t .

3 Usikkerhed om indregning og måling

Som følge af de generelle økonomiske usikkerheder og samtidig høje akt ivitet  på ejendomsmarkedet,
knyt ter der sig en usikkerhed t il fastsættelsen af værdien af selskabets ejendomme.

På trods af de foretagne værdireguleringer vil der fortsat  være en usikkerhed forbundet med
værdiansættelsen, idet  forudsatte begivenheder of te ikke indtræder som forventet . Disse afvigelser
kan være væsent lige.

Det er dog ledelsens opfat telse, at  den indregnede værdi, efter de foretagne værdireguleringer, på
bedst mulig vis afspejler ejendommenes dagsværdi.

4 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.
Der er ikke udbetalt  løn t il direkt ionen for dennes funkt ion i selskabet.

5 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 27.580 43.857
Andre f inansielle omkostninger 1.252.960 1.093.493

1.280.540 1.137.350

6 Skat af årets resultat

Selskabet har pr. 31. december 2021 et  skattemæssigt  underskud t il f remførsel på 6,0 mio. kr.
Skatteværdien heraf er ikke indreget, som skatteakt iv i årsregnskabet.

7 Materielle anlægsaktiver

kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel og

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 afhændede akt iver -138.769

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 0

For oplysning om sikkerhedsst illelser mv. vedrørende materielle anlægsakt iver henvises t il note 12.
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Pippo Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

kr. 2021 2020

Dagsværdi 1. januar 36.745.000 36.745.000
Årets værdireguleringer -245.000 0
Dagsværdi 31. december 36.500.000 36.745.000

Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme er baseret  på et  skøn over forventninger t il
markedsværdier.
For udlejede erhvervs investeringsejendomme sker værdiansættelsen på basis af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel baseret  på forventede lejeindtægter, forventede drif tsudgifter og et  vægtet
gennemsnit ligt  afkast  på 7,5%. Såfremt afkastkravet øges med 1% reduceres værdien af
investeringsejendommene med ca. 0,9 mio. kr. og såfremt afkastkravet reduceres med 1% øges
værdien af erhvervs investeringsejendommene med ca. 1,0 mio. kr.

Selskabet har 2 investeringsejendomme, som er liebhaverejendomme. For disse er markedsværdien
skønnet på grundlag af henholdsvis realiseret  og forventet  salgspris, herunder muligheder i
forbindelse med udvikling af projekter m.v. På baggrund af udviklingen i ejendomsmarkedet er det
ledelsens vurdering, at  disse værdier er udtryk for markedsværdien.

For oplysning om sikkerhedsst illelser mv. vedrørende materielle anlægsakt iver henvises t il note 12.

Værdiansættelsen af investeringsejendommen er foretaget på baggrund af dagsværdiniveau 3.

9 Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har uændret været 5.150.000 kr. de seneste 5 år.

10 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/ 12 2021
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 23.720.307 1.363.357 22.356.950 16.780.593
Anden gæld 1.971.694 144.000 1.827.694 1.251.695

25.692.001 1.507.357 24.184.644 18.032.288

11 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

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

12 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens langfristede gældsforpligtelser er der afgivet  primær pant i selskabets
investeringsejendomme. Den samlede regnskabsmæssige værdi af investeringsejendomme udgør
36.500 t .kr.

Der er t inglyst  ejerpantebrev for nom. 12 mio. kr. i investeringsejendomme. Ejerpantebrevet er ikke
st illet  t il sikkerhed pr. 31. december 2021.
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