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Side 1 

Ledelsespåtegning

Direktionen aflægger hermed årsrapport for 2020/2021 for Ejendomsselskabet Zoma ApS.

Den samlede ledelse erklærer:

* At årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

* At årsrapporten giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver,
finansielle stilling samt resultatet.

* At det er min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse
for de forhold, beretningen omhandler.

* Ledelsen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 21. november 2021.

Direktør Peter Zoffmann
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Side 2 

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Zoma ApS

Rødovre, den 21. november 2021
REVISOR-FÆLLESSKABET af 1976 ApS
Cvr-nr. 57 98 17 17

Jan Hansen (mne454)
Registreret revisor.

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Zoma ApS for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Side 3 

Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold

Der er ingen væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold.

Virksomheden hovedaktivitet består i investering i udlejningsejendomme.
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Side 4 

Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer foretages over resultatopgørelsen.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme samt forsikringer og skatter. Beløb til
vedligeholdelse, som opkræves over huslejen, omkostningsføres i resultatopgørelsen og indregnes som en
hensat forpligtelse.

Renteomkostninger, kurstab på obligationer, regulering af prioritetsgæld til dagsværdi samt nedskrivning
af finansielle aktiver.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat og årets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes med
udgangspunkt i årets resultat før skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indtægter og omkostninger. Ved
beregningen er anvendt en skatteprocent på 22 pct.

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning. Moderselskabet Zoma Holding ApS er
administrationsselskab og betaler dermed koncernens samlede selskabsskat til skattemyndighederne. 

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med administrationsselskabet,
indregnes i balancen som ”Skyldig selskabsskat” eller ”Tilgodehavende selskabsskat”.

Grunde og bygninger

Investeringsejendomme måles til dagsværdi.

Værdiansættelsen er sket ud fra en intern afkastbaseret værdiansættelsesmodel med udgangspunkt i den
årlige nettoleje ved fuld udlejning.

Der er ved opgørelsen anvendt en afkastprocent på 7%.

Omkostninger til administrative medarbejdere, juridisk assistance, revision, kontorartikler og edb.

Finansielle omkostninger

Årsrapporten er aflagt efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B, med visse tilvalg fra klasse C.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er uændret i forhold til forrige år.

Administrationsomkostninger

Lejeindtægter

Indregnes i resultatopgørelsen i den periode, indtægterne vedrører, uanset betalingstidspunktet.
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Side 5 

Anvendt regnskabspraksis

Gæld til realkreditinstitutter måles til nominel restgæld. Hvor lånoptagelsen er forbundet med væsentlige
kurstab eller kursgevinster, nåles gælden til amortiseret kostpris. Væsentlige kurstab og gevinster
fordeles over lånets løbetid med lige store beløb hvert år (simpelt gennemsnit).

Øvrig gæld måles til nominel restgæld.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat på aktiver og forpligtelser indregnes som en hensat forpligtelse. Udskudt skat måles til
nettorealisationsværdi og beregnes som 22 pct. af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige
og skattemæssige værdier.

Gældsforpligtelser
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Side 6 

Resultatopgørelse  for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Note 2020/2021 2019/2020

Huslejeindtægter 1 558.044 549.691

Ejendomsomkostninger -68.303 -76.741
Administrationsomkostninger -813 -14.744

Bruttoresultat 488.928 458.206

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -19.791 100.000

Resultat før finansielle poster 469.137 558.206

Finansielle indtægter 30.586 25.501
Finansielle omkostninger 2 -53.989 -55.521

Ordinært resultat før skat 445.734 528.186

Skat af årets resultat 3 -98.044 -112.869

ÅRETS RESULTAT 347.690 415.317

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 0
Overført overskud 347.690 415.317

Resultatdisponering i alt 347.690 415.317
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Side 7 

Balance pr. 30. juni 2021

A K T I V E R 

Note 2020/2021 2019/2020

Grunde og bygninger 4 6.300.000 6.300.000

Materielle anlægsaktiver i alt 6.300.000 6.300.000

Anlægsaktiver i alt 6.300.000 6.300.000

Mellemregning med moderselskab 801.723 686.883
Forudbetalte omkostninger 2.664 2.643

Tilgodehavender i alt 804.387 689.526

Likvide beholdninger 103.500 1.411

Omsætningsaktiver i alt 907.887 690.937

AKTIVER I ALT 7.207.887 6.990.937
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Side 8 

Balance pr. 30. juni 2021

P A S S I V E R

Note 2020/2021 2019/2020

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført overskud 3.233.889 2.886.199

Egenkapital i alt 3.433.889 3.086.199

Hensættelser til udskudt skat 480.491 466.421

Hensatte forpligtelser i alt 480.491 466.421

Gæld til realkreditinstitutter 2.848.214 2.997.762
Skyldig selskabsskat 83.974 75.746

Langfristet gæld i alt 5 2.932.188 3.073.508

Gæld til realkreditinstitutter 149.711 150.233
Skyldig selskabsskat 0 0
Anden gæld 211.608 214.576

Kortfristet gæld i alt 361.319 364.809

Gældsforpligtelser i alt 3.293.507 3.438.317

PASSIVER I ALT 7.207.887 6.990.937

Moderselskab 6

Pantsætninger 7

Eventualforpligtelser 8
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Side 9 

Egenkapitalopgørelse

2020/2021 2019/2020

Egenkapital

Virksomhedskapital:

Saldo primo 200.000 200.000

Saldo ultimo 200.000 200.000

Overført overskud

Saldo primo 2.886.199 2.470.882
Årets resultat 347.690 415.317

Saldo ultimo 3.233.889 2.886.199

Egenkapital ultimo 3.433.889 3.086.199
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Side 10 

Noter

2020/2021 2019/2020

0 Personaleudgifter

Gennemsnitlig antal ansatte 0 0

1 Huslejeindtægter

Beboelse 179.630 173.407
Erhverv 378.414 376.284

558.044 549.691

2 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger 53.989 55.521

53.989 55.521

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 83.974 75.746
Årets ændring i udskudt skat 14.070 37.123

98.044 112.869

4 Grunde og bygninger

Anskaffelsessum primo 4.243.096 4.243.096
Tilgang til kostpris 19.791 0
Afgang til kostpris 0 0

Anskaffelsessum ultimo 4.262.887 4.243.096

Opregulering til dagsværdi primo 2.056.904 1.956.904
Årets regulering til dagsværdi -19.791 100.000

Samlet opregulering ultimo 2.037.113 2.056.904

Balanceværdi ultimo 6.300.000 6.300.000
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Side 11 

Noter

4 Grunde og bygninger (fortsat)

2020/2021 2019/2020

5 Langfristede gældsforpligtelser

Efter 5 år eller senere forfalder følgende 2.253.710 2.399.599

6 Moderselskab

Zoma Holding ApS
Bakkekammen 188
3600  Frederikssund

7 Pantsætninger

Bogført værdi på pantsatte aktiver 6.300.000

Samlede hæftelser, bestående af nominel prioritetsgæld
   ejerpantebreve og løsørepantebreve 3.016.360

8 Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst. Det samlede skattebeløb for koncernen fremgår af årsrapporten for Zoma
Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Investeringsejendommens dagsværdi (kr. 6.300.000) er beregnet ud fra en afkastbaseret model. 
Følgende centrale forudsætninger er anvendt. Ejendommen består af en industribygning og et 
parcelhus, hvor lejemålene efter regnskabsåret udløb er ophørt. Der er igangsat en udstykning af 
ejendommen i 2 matrikler, med henblik på salg af begge. Dagsværdi er beregnet med en 
afkastprocent på 7% på baggrund af en forventet lejeindtægt og omkostninger.
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