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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Zeev Grimberg ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 5. maj 2022

Direktion

direktor




Den uafheengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejeren i Zeev Grimberg ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Zeev Grimberg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstreekkeligt 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 vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette 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 uafh@ngige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigeiser kan omfatte
sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseattelse af
intern kontrol.

¢ Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnédede 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspédtegning gere opmarksom pé oplysninger herom 1 arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspétegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortset-
te driften.



Den uathsengige revisors revisionspitegning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om darsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd 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 arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet

eller vor viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

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

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

Helsinger, den 5. maj 2022

WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
—CVR-nr. 29 61 9670

e o

Peter Willads
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27850




Selskabsoplysninger

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

CVR-nr.: 27 72 48 41
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Gentofte

Direktion Zeev Grimberg, direktor

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

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



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet i udlejning af fast ejendom.
Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pé kr. 7.034.600, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 49.975.120.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Zeev Grimberg ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2021 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 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige eskonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter investeringsejendomme
Huslejeindtagter indregnes 1 resultatopgerelsen med de lejebelob, der vedrerer regnskabsaret.
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.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleob, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrorende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og sndring 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 anlaegsaktiver
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages line®re afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-8ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 30.700 omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

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

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventet tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrorende efterfolgende regnskabsér.

Vardipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele, der bestar af bersnoterede aktier og obligationer, méles til dags-
vaerdi pd balancedagen. Tkke-bersnoterede vaerdipapirer males til dagsveerdi baseret pa beregnet
kapitalveerdi.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger indestaende pa bankkonti.

Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsverdi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt under-
skud, males 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 nettorealisationsvaerdi.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geld, maéles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Va-
lutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, ind-
regnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af
fremtidige pengestromme, indregnes urealiserede verdireguleringer direkte pa egenkapitalen i
dagsveerdireserven.

Tilgodehavender, geld og andre monetere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets
eller geldsforpligtelsens opstéen eller indregning i seneste drsregnskab indregnes i resultatopge-
relsen under finansielle indtegter og omkostninger.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2021

Lejeindtagter investeringsejendomme

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsverdireguleringer

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresliet udbytte
Ekstraordinzrt udbytte
Overfort resultat

Note 2021 2020

kr. kr.
1.021.756 922.259
-571.127 -518.716
450.629 403.543
1 -424,687 -424.367
25.942 -20.824
1.800.000 800.000
1.825.942 779.176
7.408.033 10.053.118
-187.505 -353.030
9.046.470 10.479.264
2 -2.011.870 -2.320.781
7.034.600 8.158.483
1.500.000 5.200.000
0 2.600.000
5.534.600 358.483
7.034.600 8.158.483
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraeensningsposter

Tilgodehavender

Vardipapirer

Vzrdipapirer

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.
3 16.500.000 14.700.000
16.500.000 14.700.000
16.500.000 14.700.000
39.732 23.114
0 26.874
39.732 49.988
4 36.156.444 37.058.554
36.156.444 37.058.554
4.418.586 1.112.850
40.614.762 38.221.392
57.114.762 52.921.392
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Forudbetalt husleje

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden gzld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

125.000 125.000
48.350.120  42.815.520
1.500.000 5.200.000
5 49.975.120 48.140.520
6 2.324.152 1.927.447
2.324.152 1.927.447
4.500 4.652
126.187 118.874
2.618.431 423.832
1.366.459 1.547.977
213.436 284.679
486.477 473411
4.815.490 2.853.425
4.815.490 2.853.425
57.114.762 52.921.392
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Betalt ordinart udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabséret alt
kr. kr. kr. kr.
125.000 42.815.520 5.200.000 48.140.520
0 0 -5.200.000 -5.200.000
0 5.534.600 1.500.000 7.034.600
125.000 48.350.120 1.500.000 49.975.120
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Noter

1

Personaleomkostninger
Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Heraf udger vederlag til direktion:
Direktion

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat

Regulering af skat vedrerende tidligere &r
Betalt udenlandsk udbytteskat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december 2021

2021 2020
kr. kr.

418.864 418.864
5.823 5.503
424.687 424.367
421.764 421.764
421.764 421.764
1 1

1.587.110 2.118.567

396.705 176.705
-163 0
28.218 25.509

2.011.870 2.320.781

Investerings-
ejendomme

kr.
11.658.818
0

11.658.818
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Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Investerings-

ejendomme
Veardireguleringer 1. januar 2021 3.041.182
Arets vardireguleringer 1.800.000
Verdireguleringer 31. december 2021 4.841.182
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 16.500.000

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 pd 5,1 %.

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt afkastpct. i intervallet
3,75 % - 6,0 %. Gennemsnitligt afkast kan opgeres til 5,1 %.

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

Zndringer i -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,6 5,1 5,6
Dagsveerdi 18.300.000  16.500.000  15.000.000
Zndring 1 dagsveaerdi 1.800.000 0 -1.500.000
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Noter

4 Oplysning om dagsvaerdi

Bersnoterede aktier
Andringer af dagsvardien, der indregnes i resultatopgerelsen

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo

5 Egenkapital

Virksomhedskapitalen specificerer sig séledes:

125 -anparter 4 kr. 1.000

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

6 Hensattelse til udskudt skat

Hensettelse til udskudt skat 1. januar 2021
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen

Henszettelse til udskudt skat 31. december 2021

Hensaettelse til udskudt skat vedrerer:

Materielle anlegsaktiver

2021
kr.
2.710.624
36.156.444
Palydende
vardi
125.000
125.000
2021 2020
kr. kr.
1.927.447 1.750.742
396.705 176.705
2.324.152 1.927.447
2.324.152 1.927.447
2.324.152 1.927.447
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Noter

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ingen
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