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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018 for Zeev Grimberg ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegearelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 7. marts 2019




Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Zeev Grimberg ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Zeev Grimberg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uathengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
néede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
saette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesxttelse af
intern kontrol.

e Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmeessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i &rsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsat-
te driften.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om 4arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af &rsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnédet ved revisionen eller pa4 anden made synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med érsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsinger, den 7. marts 2019

WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
CVR-nr. 29 61 96 70

Jan Vibe-Hastrup

Registreret revisor

MNE-nr. mnel398




Selskabsoplysninger

Selskabet Zeev Grimberg ApS
Tuborg Havnepark 16, 1.th.
2900 Hellerup

CVR-nr. 277248 41
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018

Hjemsted: Gentofte

Direktion Zeev Grimberg, direktor

Revision WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
Nordlysvaenget 10A
3000 Helsinger

Pengeinstitut Nordea Bank A/S
Nikolai Eigtveds Gade 8
0900 Kgbenhavn C



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestéet 1 udlejning af fast ejendom.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et underskud pd kr. 3.147.344, og selskabets
balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 38.190.331.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Zeev Grimberg ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindteegter investeringsejendomme

Huslejeindtegter indregnes 1 resultatopgerelsen med de lejebelab, der vedrerer regnskabséret.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsadministration, kontorhold,
administration, tab pa debitorer m.v.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.



Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
leegsaktiver.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og ureali-

serede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver
Driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar 0%



Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 omkostningsferes i1 anskaffelseséret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opné afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa 1&n indregnes ikke 1 kostprisen 1 opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imegdegaelse af forventet tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter aftholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der bestar af bersnoterede aktier og obligationer, males til dags-
veerdi pé balancedagen. Ikke-bersnoterede vaerdipapirer méles til dagsverdi baseret pd beregnet
kapitalveerdi.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger indestdende pa bankkonti.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sa&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af érets 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 skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, maéles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. Andring i udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen
bortset fra poster, der fores direkte pé egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer samt anden geld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner 1 fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Va-
lutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, ind-
regnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af frem-
tidige pengestromme, indregnes verdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetere poster 1 fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes 1 resultatopge-
relsen under finansielle indtaegter og omkostninger.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2018

Lejeindtaegter investeringsejendomme

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat af ordinzer drift fer dagsveerdireguleringer

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

Note 2018 2017

kr. kr.
996.728 901.719
-583.762 -696.473
412.966 205.246
1 -360.000 -360.000
52.966 -154.754
0 -2.624
52.966 -157.378
0 0
52.966 -157.378
2.434.873 1.346.376
-6.448.207 -59.753
-3.960.368 1.129.245
2 813.024 -270.469
-3.147.344 858.776
1.000.000 0
-4.147.344 858.776
-3.147.344 858.776
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Balance 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 13.900.000  13.900.000
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3 0 0
Materielle anleegsaktiver i alt 13.900.000  13.900.000
Anlzegsaktiver i alt 13.900.000  13.900.000
Andre tilgodehavender 12.786 11.387
Selskabsskat 198.151 0
Tilgodehavender 210.937 11.387
Verdipapirer 20.275.585  27.175.768
Vardipapirer 20.275.585  27.175.768
Likvide beholdninger 5.423.363 3.809.995
Omszetningsaktiver i alt 25.909.885  30.997.150
Aktiver i alt 39.809.885  44.897.150
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Balance pr. 31. december 2018

Passiver

Virksomhedskapital
Overfert resultat
Foreslaet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Forudbetalt husleje

Leverandgerer af varer og tjenesteydelser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017
kr. kr.
125.000 125.000
37.065.331 41.212.675
1.000.000 0
5 38.190.331 41.337.675
6 806.827 1.664.752
806.827 1.664.752
4.875 4875
100.000 100.000
110.328 766.237
0 54.734
123.715 504.060
473.809 464.817
812.727 1.894.723
812.727 1.894.723
39.809.885  44.897.150
7
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Noter

1

Personaleomkostninger

Lenninger

Heraf udger vederlag til direktion:
Direktion

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat

Regulering af skat vedrerende tidligere &r
Betalt udenlandsk udbytteskat

Aktiver der males til dagsvzerdi

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december 2018

Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2018

2018 2017
kr. kr.
360.000 360.000
360.000 360.000
360.000 360.000
360.000 360.000
1 1
0 232.117
-857.925 2.563
0 -371
44901 36.160
-813.024 270.469
Investerings-
ejendomme
13.900.000
____©
13.900.000

13.900.000
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Noter

Oplysning om forudsztninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendommenes vaerdi er beregnet ved hjelp af en afkastbaseret model.
I beregningen er anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,98 %.

Felsomhed ved opgerelse af dagsvzerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt afkastpct. i intervallet
4 % - 7 %. Det kan opgeres til 5,98 %.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

/ZEndringer i -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,48 5,98 6,48
Dagsveerdi 15.264.000  13.900.000  13.110.000
Andring i1 dagsveerdi 1.364.000 0 -790.000

4 Materielle anlzegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2018 34.190
Kostpris 31. december 2018 34.190
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 34.190
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 34.190
Regnskabsmazessig vaerdi 31. december 2018 0
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Noter

5 Egenkapital

Foreslaet ud-

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ingen

Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2018 125.000 41.212.675 0 41.337.675
Arets resultat 0 -4.147.344 1.000.000 -3.147.344
Egenkapital 31. december
2018 125.000 37.065.331 1.000.000 38.190.331
Virksomhedskapitalen specificerer sig sdledes:
Palydende
veerdi
125 -anparter & kr. 1.000 125.000
125.000

Der har ikke veret eendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

2018 2017

kr. kr.
6 Henszettelse til udskudt skat

Hensattelse til udskudt skat 1. januar 2018 1.664.752 1.662.189
Hensat 1 &ret 0 2.563
Anvendt i aret -857.925 0
Henszettelse til udskudt skat 31. december 2018 806.827 1.664.752
Materielle anleegsaktiver 1.665.631 1.664.752
Skattemaeessigt underskud -858.804 0

806.827 1.664.752
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