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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015 for Lupo Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 30. marts 2016

Direktion

Erik Luplau Jorn Lyager Poulsen
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i Lupo Ejendomme ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Lupo Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015,
der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Supplerende oplysninger vedrorende forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold gor vi opmerksom pé oplysningerne i note 1, hvori ledelsen redegar for vaesentlig
usikkerhed om selskabets evne til at fortsaette driften. Usikkerheden henfares til, at der endnu ikke er op-
néet tilsagn om de begarede lan til finansiering af driften og de nadvendige investeringer i de forstkom-
mende ar. Ledelsen bedemmer, at laneansggningerne vil blive imgdekommet og afleegger i overensstem-
melse hermed arsregnskabet under forudsaetningen om virksomhedens fortsatte drift.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af rsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 30. marts 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Kristian B. Lassen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Lupo Ejendomme ApS
Ostergade 5, 1.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 31 8518 07
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Erik Luplau
Jorn Lyager Poulsen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Lupo Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at foretage anlaegsinvesteringer, herunder i fast ejendom, samt anden hermed
besleegtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud p&d DKK 718.690, heraf verdireguleringer pa
DKK 100.000, og selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en negativ egenkapital pd DKK
1.237.630.

Kapitalberedskabet

Ledelsen er opmaerksom pa selskabslovens bestemmelser om kapitaltab og falger driften ngje. Det er ledel-
sens vurdering, at selskabskapitalen kan reetableres via egen indtjening.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvardi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler. Der henvises til note 6 for en folsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgerelsen af dagsvardien.

Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt resultatet af selskabets aktivi-
teter for 2015 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgarelse 1. januar -

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

31. december

Note 2015 2014
DKK DKK
1.902.364 1.845.668
100.000 0
2.002.364 1.845.668
3 114 65
4 -1.093.711 -1.073.366
908.767 772.367
5 -190.077 -193.912
718.690 578.455
0 0
718.690 578.455
718.690 578.455




Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Investeringsejendomme 39.200.000 39.100.000
Materielle anlaegsaktiver 6 39.200.000 39.100.000
Anlagsaktiver 39.200.000 39.100.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 1.575
Andre tilgodehavender 3.343 214
Udskudt skatteaktiv 8 242 110.029
Tilgodehavender 3.585 111.818
Omseatningsaktiver 3.585 111.818
Aktiver 39.203.585 39.211.818
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -1.362.630 -2.741.320
Egenkapital 7 -1.237.630 -2.616.320
Geeld til realkreditinstitutter 32.129.660 25.843.723
Kreditinstitutter 6.673.993 13.250.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 9 38.803.653 39.093.723
Geeld til realkreditinstitutter 9 277.667 0
Kreditinstitutter 9 235.006 1.328.871
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 86.077 40.144
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.297 315.372
Selskabsskat 80.290 188.479
Anden geeld 734.187 658.069
Periodeafgreensningsposter 221.038 203.480
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.637.562 2.734.415
Galdsforpligtelser 40.441.215 41.828.138
Passiver 39.203.585 39.211.818
Going concern 1
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 10
|5
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Noter til arsregnskabet

pwe

Going concern

Selskabet har pr. 31. december 2015 tabt mere end 50 % af selskabskapitalen. Selskabskapitalen forventes
reetableret over en laengere arreekke ved egen indtjening og vaerdistigninger pa ejendommmene.

Selskabet har sikret finansieringen for det kommende ar og bedemmer, at der er den ngdvendige likviditet til
fortsat drift af selskabet.

Usikkerhed ved indregning og maling

Lupo Ejendomme ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne alternativt have
valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveerdi medferer, at
veerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende reguleres til dagsvaerdi og denne veerdiregulering fgres

via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Der henvises til note 6 for en falsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opggrelsen af dagsvaerdien.

2015 2014

DKK DKK
Finansielle indtzaegter
Andre finansielle indteegter 114 0
Vautakursgevinster 0 65

114 65

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 20.696 6.040
Andre finansielle omkostninger 1.073.015 1.067.326

1.093.711 1.073.366




Noter til arsregnskabet

2015 2014
DKK DKK
5 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 80.290 188.479
Arets udskudte skat 109.787 5.433
190.077 193.912
Skat af arets resultat fordeles saledes:
Beregnet 23,5% / 24,5% skat af arets resultat far skat 213.560 189.230
Skatteeffekt af:
Ikke aktiveret udskudt skat -39.569 -11.713
Regulering af henseettelse til udskudt skat som fglge af aendring i
skatteprocenten 16.086 16.395
190.077 193.912

6  Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 40.271.325
Kostpris 31. december 40.271.325
Veerdireguleringer 1. januar -1.171.325
Arets vaerdireguleringer 100.000
Veerdireguleringer 31. december -1.071.325
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 39.200.000
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Noter til arsregnskabet

6
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Aktiver der mailes til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et afkastkrav pa 4,85%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Skattefrit tilskud
Avrets resultat

Egenkapital 31. december

-0,50 % Basis 0,50 %
DKK DKK DKK
4,35 4,85 5,35
43.700.000 39.200.000 35.300.000
4.500.000 0 -3.900.000
Overfagrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
125.000 -2.741.320 -2.616.320
0 660.000 660.000
0 718.690 718.690
125.000 -1.362.630 -1.237.630

Selskabskapitalen bestar af 125.000 anparter a nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.
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Noter til arsregnskabet

2015 2014
DKK DKK
8 Henszettelse til udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver -235.692 -275.262
Laneomkostninger -242 -110.029
Overfart til udskudt skatteaktiv 235.934 385.291
0 0

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den aktuelle skattesats.
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 235.934 338.291
Nedskrivning til vurderet veerdi -235.692 -228.262
Regnskabsmassig veerdi 242 110.029

9 Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 31.043.971 23.385.572
Mellem 1 og 5 ar 1.085.689 2.458.151
Langfristet del 32.129.660 25.843.723
Inden for 1 ar 277.667 0

32.407.327 25.843.723

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar 6.673.993 13.250.000
Langfristet del 6.673.993 13.250.000
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter 235.006 1.328.871

6.908.999 14.578.871
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Noter til arsregnskabet

2015 2014
DKK DKK
10 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 39.200.000 39.100.000
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 10.000, der giver pant i grunde og bygninger,
samt gvrige materielle anleegsaktiver til en samlet regnskabsmeessig veerdi
af 39.200.000 39.100.000

pwe
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Lupo Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens §32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger salg og distribution samt kontorhold mv.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og sgsterselskaber. Den danske selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrogm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.
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Regnskabspraksis

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgorelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendomme.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.
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Regnskabspraksis

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsar.
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