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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2021 - 30. juni
2022 for Zigas1 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli
2021 - 30. juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense M, den 17. januar 2023

Direktion

Poul Erik Madsen
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%" REVISORS ERKLERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Zigas1 ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Zigasl ApS for perioden 1. juli 2021 - 30. juni 2022 pa grundlag
af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter.

Vi har udfgrt 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 prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkl@ringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense M, den 17. januar 2023
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S
CVR-nr.: 16645699

Morten Damgaard Mgller

Statsautoriseret revisor
mne23413
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Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar af udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i koncernens aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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1. JULI 2021 - 30. JUNI 2022

BRUTTOFORTJENESTE ..........ccccooiiiiiiiiiees

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer....................

2 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................

DRIFTSRESULTAT .......cccooiiiiiiiiineeeeeeeene

Andre finansielle iNdt@GLEr .........cccvveeevieeeniieeiee e
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede

VITKSOMRNEAET ...
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITKSOMANEAET ...
Andre finansielle omKkostninger...........cccceevveevnieennieennnenn.

RESULTAT FOR SKAT .....ccoccoiiiiiiiiiceee,

Skat af Arets TESUILAL....eeeeeeeeeeeee e e

ARETS RESULTAT ..o,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Ekstraordinart udbytte udloddet i regnskabsaret ................
OVerfart resultat........coovueeiieiiieinieeeeeeeee e

DISPONERET TALT ..o,
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AKTIVER
2021
2022 tkr.
6  Grunde 0g bygninger ..........ccovveerviieeniiieeniieerieeeeeeeeee e 3.884.284 3.387
Materielle anlaegsaktiver..................ccccooeviiinniienniieenn. 3.884.284 3.387
ANLAEGSAKTIVER ........cocoiiiiiieeeeee, 3.884.284 3.387
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .................. 0 399
SelSKabSSKAL.....cccueiiiiiiiiieiiceieee e 45.683 33
Andre tilgodehavender ..........ccoccevviiiiniiiiniiiniieee, 9.548 58
Udskudt skatteaktiv ........ccoceevieniiinieniiiienieeeeneeeeeeen 45.000 110
Periodeafgraensningsposter..........ccooveeerieeiniiennieenniieeninenn. 7.481 0
Tilgodehavender .................cocoviiiiiieniiiiiieeeecee e, 107.712 600
Likvide beholdninger ....................c.coooiiiiiiiiiiieeieee 30.712 24
OMSAETNINGSAKTIVER ..o, 138.424 624

AKTIVER . ..o 4.022.708 4.011
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PASSIVER

2021
2022 tkr.
Virksomhedskapital ..........coccceeriiiiiiiiiniiiiiieiieeeee 125.000 125
OVerfart resultal........cooveeiieiiieiniieeeeeeeee e 2.039.300 1.885
EGENKAPITAL........cceiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 2.164.300 2.010
Prioritets@@®1d........ooviiiiiiiiiiiie 1.552.531 1.609
Modtagne forudbetalinger fra kunder............ccccceeevuvreennnenn. 52.350 52
7 Langfristede geeldsforpligtelser.................cccooceninnnne. 1.604.881 1.661
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser............. 54.220 56
KreditinStitutter . ..ccoueeeiiieeeiieeeieeeeee e 0 5
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........c.cceeveeennenn. 25.000 25
Geld til tilknyttede virksomheder ..........ccccoevvvieniieenieennne 148.574 225
Anden GRId......coooiiiiiiiii e 1.227 17
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...........cccceeenneennn. 24.506 12
Kortfristede geeldsforpligtelser ..................c..ccooeniiini. 253.527 340
GALDSFORPLIGTELSER .........cccooiiiiiieee 1.858.408 2.001

PASSIVER ... 4.022.708 4.011

8 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsverdi efter §37 og §38
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
10  Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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2021

2022 tkr.

Virksomhedskapital primo ..........cccecceeeviieiniiinnieennieeneenn. 125.000 125
Virksomhedskapital ultimo ....................ccccooiiiiniinnnnnn. 125.000 125
Qverfgzsrt reSultat, Primo ...c.ceeeveeeeiieeriee e 1.884.959 767
ATELS TESUITAL ...eeuvieeiiiieiieeieeee e 154.341 1.278
Foreslaet UdbYtte........c.cceevieieriieiieieeeeie e 0 -160
Overfort resultat ultimo.................c.ccoccooiiiiininn. 2.039.300 1.885
Ekstraordinaert udbytte ..........cccccveeeiieeniieeniieeieeeiee e 0 160
Udloddet ekstraordingert udbytte ...........ccceevveeriieennieennnenn. 0 -160
Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo .................. 0 0
EGENKAPITAL........cceiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 2.164.300 2.010
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Antal personer beskaftiget
Antal personer beskaftiget i gennemsnit (ingen
PEISONALENOLE) ... eeeiiiiieiiiieiieeiee ettt

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme i

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtegt, Zigas APS......cooovveeiieeriieeeiee e
Renteindtegt, MOcOwW APS.....ccooiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee
Renteindtegt, PBH 27.407 APS ..cccvieeiieeeeeeeeeeieee

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomhederialt........................ccoocoiiiiiiiiii,

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder
Renter PBH 27.407 APS..cooiiiiiieeeteeeeeeeeeeee

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomhederialt ............................coe.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat..........cccceveeveenieniecieseenene.
Regulering af udskudt skat ..........ccccveevvieeniiiieniiiieieeciees

Skat af arets resultat i alt...............cooooviiiieeniiieeeeeeeee,
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Grunde og
bygninger
6 Materielle anlaegsaktiver
KOSEPIIS, PIIMO ...eeiiiiiiiiiieiiieeeiteeee et 2.150.144
Tilgang 1 AretS 1@ .....veeviieiiciicieceeece e 328.447
Kostpris 30. juni 2022 2.478.591
OPSKIIVIINEET, PIIIMIO. ..ottt 1.237.477
ATELS OPSKITVIINZET ...eeeitiiiiiiieiiieeite ettt ettt ettt et sbee e sabee e 168.216
Opskrivninger 30. juni 2022 1.405.693
Materielle anlaegsaktiverialt..................cccooooiiiiiiiiiiiieee, 3.884.284

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtegter ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratre&ekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning
og stgrre vedligeholdelsesarbejde mv. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne
magleres bedgmmelser af markedsniveauet. Der forventes tomgang pa 7 mdr. pa lejligheden
pa 2. sal, for 2022/23 belgbet er fratrukket dagsverdien med kr. 43.057.

2021/22 2020/2021
Dagsveardi af investeringsejendommene udggr kr. 3.884.284 3.387.621
Afkastkrav 4,25% 4,75%
Omkostninger i % af lejeindtegterne 18% 18%

Hvis afkastkravet stiger med 1% vil dagsvardi af investeringsejendommene udggre kr.
3.179.276, hvis afkastkravet falder med 1%, vil dagsvardi af investeringsejendommene
udggr kr. 5.135.754.

Renteniveauet pa udlejningsejendommens placering ligger pa 4,25%, jf. markedspuls fra 3.
kvartal 2022 fra Colliers. Baseret pa dette, kan vardiansattelsen accepteres.
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Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel 5ar
7 Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgeld.................... 1.664.880 1.606.751 54.220 1.335.119
Modtagne
forudbetalinger fra
kunder........ccccoeveieieinnns 52.350 52.350 0 0
1.717.230 1.659.101 54.220 1.335.119

8 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Arets urealiserede

Verdi ultimo gevinst eller tab Arets @ndringer i

indregnet i indregnet i dagsvardi indregnet

balancen resultatopggrelsen 1 §49.3 reserven

Investeringsejendomme 3.884.284 168.216 0

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet har et uudnyttet skattemessigt underskud pa kr. 2.673.256.ti1 modregning i
fremtidig indtjening. Skatteaktivet udger kr. 588.116, hvoraf der er aktiveret kr. 45.000.

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hafter selskabet ubegrenset og solidarisk med de @vrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditpantebrev kr. 2.054.800, med en restgald pa kr. 1.606.751 er der
afgivet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi er kr. 3.884.284.

Herudover er der deponeret ejerpantebrev i ovenstaende grunde og bygninger pa kr. 631.000
med en restgeeld pa kr. 0.
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GENERELT

Arsregnskabet for Zigasl ApS for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @®ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har vearet
indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i
lagre af ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger
til ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsa®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes 1 resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Side 14

Penneo dokumentnegle: 5P4GG-FH3EZ-TB3KP-LMBWQ-WEU23-10SD3



Zigasl ApS

\

\\\

\ 4 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og ¢vrige Ignrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende verdipapirer, amortisering af realkreditlan samt
tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele
indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet meq moderselskabet PBH 27.407 ApS (administrationsselskab) samt
gvrige selskaber i koncernen. Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er
afregnet via administrationsselskabet pa balancetidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.
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Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsveardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Side 16

Penneo dokumentnegle: 5P4GG-FH3EZ-TB3KP-LMBWQ-WEU23-10SD3



Zigasl ApS

A\

\\\

7
\ 4 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Geeldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede
virksomheder, kapitalinteresser samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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