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Ledelsespåtegning

D irektionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30.juni2019 for
Zornig Ejendom m e ApS.

Årsrapporten aflæ ggesi overensstem m else m ed årsregnskabsloven.

D et er m in opfattelse,atårsregnskabetgiveretretvisende billede afselskabets aktiver, passiverog finansielle stil-
ling pr. 30.juni2019 og resultatetafselskabets aktiviteterfor regnskabsåret 1. juli 2018 -30.juni2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter m in opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,beretningen om -
handler.

Årsregnskabeterikke revideret.Ledelsen erklæ rer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsam lingens godkendelse.

H ellerup, den 15. august 2019

D irektion

Per Zornig
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Revisors erklæ ring om  opstilling afårsregnskab

Til kapitalejeren i Zornig Ejendom m e ApS

Vihar opstillet årsregnskabetfor Zornig Ejendom m e ApS forregnskabsåret 1. juli 2018 -30.juni2019 på grundlag
afselskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksom heden har tilvejebragt.

Årsregnskabetom fatter resultatopgørelse, balance, noterog anvendtregnskabspraksis.

Vihar udført opgaven i overensstem m else m ed ISRS 4410,O pgaverom opstilling affinansielle oplysninger.

Vihar anvendtvores faglige ekspertise til at assistere virksom heden m ed at udarbejde og præ sentere årsregnskabet
i overensstem m else m ed årsregnskabsloven. Vi haroverholdtrelevante bestem m elseri revisorloven og FSR – dan-
ske revisorers Etiske reglerfor revisorer,herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kom petence
og fornøden om hu.

Årsregnskabet sam t nøjagtigheden og fuldstæ ndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen afårs-
regnskabet, er virksom hedensansvar.

D a en opgave om  opstilling affinansielle oplysningerikke eren erklæ ringsopgave m ed sikkerhed,erviikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstæ ndigheden afde oplysninger, virksom heden har givetostil brug forat
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review konklusion om , hvorvidt årsregnskabet er
udarbejdet ioverensstem m else m ed årsregnskabsloven.

Kgs.Lyngby, den 15. august 2019

ECO M EN TO R
StatsautoriseretRevisionsaktieselskab
CVR-nr.26 06 32 21

Sten G larkrog
statsautoriseretrevisor
M N E-nr. m ne11638
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Selskabsoplysninger

Selskabet Zornig Ejendom m e ApS
Bakkedal25
2900 H ellerup
Telefon: 53741910
CVR-nr.: 32 15 23 17
Regnskabsperiode: 1.juli 2018 -30.juni2019
Stiftet: 20. april 2009
H jem sted: G entofte

D irektion Per Zornig

Revisor ECO M EN TO R
StatsautoriseretRevisionsaktieselskab
Engelsborgvej31
2800  Kgs.Lyngby
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Ledelsesberetning

Selskabets væ sentligste aktiviteter
Selskabets form ål er besiddelse og udlejning affastejendom sam tderm ed beslæ gtet virksom hed.

U dviklingen i aktiviteterog økonom iske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2018/19 udviser et overskud på kr. 6.617.096,og selskabets balance pr. 30.juni
2019 udviseren egenkapitalpå kr. 20.526.183.

Årets resultat er som forventet.

U sikkerhed ved indregning og m åling
D er henvises til note 9.

Betydningsfulde hæ ndelser, som erindtruffet efterregnskabsårets afslutning
D er er efterregnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder,som  væ sentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1.juli - 30.juni

N ote 2018/2019
kr.

2017/2018
kr.

Bruttofortjeneste 802.217 603.588

Personaleom kostninger 1 -240.000 0

Resultatfør af-og nedskrivninger(EBITD A) 562.217 603.588

Resultatafordinæ r driftfør dagsvæ rdireguleringer 562.217 603.588

Væ rdireguleringerafinvesteringsaktiver 8.044.500 0

Resultatfør finansielle poster 8.606.717 603.588

Finansielle indtæ gter 2 32.982 14.094
Finansielle om kostninger 3 -156.254 -179.411

Resultatfør skat 8.483.445 438.271

Skatafårets resultat 4 -1.866.349 -96.406

Årets resultat 6.617.096 341.865

Resultatdisponering

Foreslåetudbytte 139.337 0
O verført resultat 6.477.759 341.865

6.617.096 341.865
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Balance 30.juni

N ote 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Aktiver

Investeringsejendom m e 5 34.244.500 26.200.000

M aterielle anlæ gsaktiver 34.244.500 26.200.000

Anlæ gsaktiveri alt 34.244.500 26.200.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 20.071 0
Tilgodehavender hosvirksom hedsdeltagere og ledelse 6 101.716 0

Tilgodehavender 121.787 0

Væ rdipapirer 1.021.278 861.239

Væ rdipapirer 1.021.278 861.239

Likvide beholdninger 49.776 126.112

O m sæ tningsaktiveri alt 1.192.841 987.351

Aktiveri alt 35.437.341 27.187.351
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Balance 30.juni

N ote 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Passiver

Virksom hedskapital 125.000 125.000
O verført resultat 20.261.846 13.784.087
Foreslåetudbytte for regnskabsåret 139.337 0

Egenkapital 7 20.526.183 13.909.087

H ensæ ttelse til udskudtskat 5.319.103 3.549.312

H ensatte forpligtelseri alt 5.319.103 3.549.312

G æ ld til realkreditinstitutter 8.645.099 8.939.835
Selskabsskat 96.558 0
D eposita 407.123 390.671

Langfristede gæ ldsforpligtelser 8 9.148.780 9.330.506

Kortfristetdel af langfristede gæ ldsforpligtelser 8 292.000 289.000
Leverandørerafvarerog tjenesteydelser 30.000 30.000
Selskabsskat 57.926 57.926
Anden gæ ld 8.224 0
Periodeafgræ nsningsposter 55.125 21.520

Kortfristede gæ ldsforpligtelser 443.275 398.446

G æ ldsforpligtelseri alt 9.592.055 9.728.952

Passiveri alt 35.437.341 27.187.351

U sikkerhed ved indregning og m åling 9
Pantsæ tningerog sikkerhedsstillelser 10
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N oter

2018/2019
kr.

2017/2018
kr.

1 Personaleom kostninger

Lønninger 240.000 0

240.000 0

G ennem snitligt antalbeskæ ftigede m edarbejdere 2 2

2 Finansielle indtæ gter

Andre finansielle indtæ gter 32.982 14.094

32.982 14.094

3 Finansielle om kostninger

Andre finansielle om kostninger 156.254 179.411

156.254 179.411

4 Skatafårets resultat

Årets aktuelle skat 96.558 57.926
Årets udskudte skat 1.769.791 38.480

1.866.349 96.406
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N oter

5 Aktiverder m åles til dagsvæ rdi

Investeringsejen-
dom m e

Kostpris1.juli 2018 39.600.000

Kostpris30.juni2019 39.600.000

Væ rdireguleringer1.juli 2018 -13.400.000
Årets væ rdireguleringer 8.044.500

Væ rdireguleringer30.juni2019 -5.355.500

Regnskabsm æ ssig væ rdi 30.juni2019 34.244.500

O plysning om  forudsæ tningerfor dagsvæ rdiberegningerafaktiverog forpligtelser

Investeringsejendom m e er, jf. anvendtregnskabspraksis, m ålt til dagsvæ rdi ved anvendelse afden
afkastbaserede m odel, som tagerudgangpunkt iafkastprocenteri intervallet 3 pct.til 5 pct.afhæ ngig af
ejendom m ensbeliggenhed og tilstand.
Ejendom m ene erikke valuarvurderet pr.30.juni2019.
D agsvæ rdiberegningen erfølsom overfor udsving i afkastprocenten, idetfølsom hedsberegningerne viser,at
en stigning i afkastsatsen altandet lige vil reducere dagsvæ rdien af ejendom m ene. H vis afkastprocenten
falder, vil detbetyde en stigning afdagsvæ rdien på ejendom m ene.

2018/19
kr.

2017/18
kr.

6 Tilgodehavender hos virksom hedsdeltagere og ledelse

Tilgodehavender hosvirksom hedsdeltagere og ledelse 101.716 0

Tilgodehavender hos m edlem m er af ledelsen

D irektion

U destående gæ ld 101.716 0
Lån optagetog indfrieti året 100.000 0
Rentefod (% ) %10,05 %0,00
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N oter

7 Egenkapital

Virksom heds-
kapital O verført resultat

Foreslåetudbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital1.juli 2018 125.000 13.784.087 0 13.909.087
Årets resultat 0 6.477.759 139.337 6.617.096

Egenkapital30.juni2019 125.000 20.261.846 139.337 20.526.183

Virksom hedskapitalen beståraf 125 anparterà nom inelt kr.1.000. Ingen anparterertillagtsæ rlige rettigheder.
D er harikke væ ret æ ndringeri virksom hedskapitalen i de seneste 5 år.

8 Langfristede gæ ldsforpligtelser

G æ ld
1.juli 2018

G æ ld
30.juni2019

Afdrag
næ ste år

Restgæ ld
efter 5 år

G æ ld til realkreditinstitutter 9.228.835 8.937.099 292.000 7.477.099
Selskabsskat 0 96.558 0 0
D eposita 390.671 407.123 0 398.221

9.619.506 9.440.780 292.000 7.875.320

9 U sikkerhed ved indregning og m åling

Selskabethar pr.30.juni2019 indregnetselskabets investeringsejendom m e til i altt.kr. 34.245,baseret på
skønnet afkastpotentiale på ejendom m ene. D eterledelsens forventning,atejendom m ene på sigtkan sæ lges
til en væ rdi, svarende til den fastsatte væ rdi, eller alternativtatejendom m ene vil kunne udlejestil et
tilsvarende lejeniveau. Forventningerne til frem tiden ernaturligt behæ ftet m ed usikkerhed.

10 Pantsæ tningerog sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed forgæ ld til realkreditinstitutter,t.kr. 8.937, er dergivetpanti grunde og bygninger, hvis regn-
skabsm æ ssige væ rdi pr.30/6 2019 udgørt.kr. 34.245.
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Anvendtregnskabspraksis

Årsrapporten for Zornig Ejendom m e ApS for 2018/19 er aflagt i overensstem m else m ed årsregnskabslovens be-
stem m elserfor virksom heder iregnskabsklasse B m ed tilvalg fra højere klasser.

D en anvendte regnskabspraksiseruæ ndreti forhold til sidste år.

Årsrapporten for2018/19 er aflagti kr.

G enereltom indregning og m åling
I resultatopgørelsen indregnes indtæ gter itakt m ed,at de indtjenes.H erudoverindregnes væ rdireguleringeraffi-
nansielle aktiverog forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnesligeledesalle om kostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger. 

Aktiverindregnesi balancen,når detersandsynligt,atfrem tidige økonom iske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets væ rdikan m åles pålideligt.

Forpligtelserindregnes i balancen,når det ersandsynligt,at frem tidige økonom iske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens væ rdikan m åles pålideligt.

Ved første indregning m ålesaktiverog forpligtelsertil kostpris.Efterfølgende m åles aktiverog forpligtelsersom  be-
skrevetfor hverenkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiverog forpligtelserm åles til am ortiseret kostpris,hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente overløbetiden.Am ortiseret kostpris opgøres som  oprindelig kostpris m ed fradrag afeventuelle afdrag sam t
tillæ g/fradrag afden akkum ulerede am ortisering afforskellen m ellem  kostpris og nom inelt beløb. 

Ved indregning og m åling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, derfrem kom m er,inden årsrapporten aflæ g-
ges, og som be- eller afkræ fterforhold,der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabetanvender bestem m elsen i årsregnskabslovens § 32,hvorefter selskabets om sæ tning ikke eroplyst.

Bruttofortjeneste eretsam m endrag afnettoom sæ tning og andre eksterne om kostninger.

N ettoom sæ tning
Indtæ gter ved salg afhandelsvarerog fæ rdigvarerindregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang,norm altved
levering til køber,har fundet sted,og hvisindtæ gten kan opgørespålideligt og forventes m odtaget.

Andre eksterne om kostninger
Andre eksterne om kostningerom fatter om kostningertil adm inistration,lokalerog tab på debitorer m v.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivningerindeholder åretsaf- og nedskrivningerafm aterielle anlæ gsaktiver.
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Anvendtregnskabspraksis

Finansielle indtæ gter og om kostninger
Finansielle indtæ gter og om kostningerindregnesi resultatopgørelsen m ed de beløb,der vedrører regnskabsåret.Fi-
nansielle poster om fatter renteindtæ gter og -om kostninger sam t tillæ g og godtgørelse under
acontoskatteordningen m v.

Skatafårets resultat
Årets skat, som bestårafårets aktuelle selskabsskatog æ ndring iudskudtskat, indregnesi resultatopgørelsen m ed
den del, derkan henføres til årets resultat, og direkte iegenkapitalen m ed den del, derkan henførestil posteringer
direkte iegenkapitalen.

Balancen
M aterielle anlæ gsaktiver

Investeringsejendom m e udgørinvesteringeri grunde og bygningerm ed det form ål at opnå afkast af den investere-
de kapitali form  af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendom m e m åles ved anskaffelse til kostpris om fattende anskaffelsesprisinkl. købsom kostninger. 

Efter første indregning m åles investeringsejendom m e til dagsvæ rdi. Væ rdireguleringer afinvesteringsejendom m e
indregnesi resultatopgørelsen.

D agsvæ rdien er udtryk for den pris ejendom m en kan handles til m ellem  velinform erede og villige parter på arm s
læ ngde vilkårpå balancedagen. Fastlæ ggelse afdagsvæ rdi m edfører væ sentlige regnskabsm æ ssige skøn.

D et er ledelsens vurdering,atdet forindevæ rende årikke harvæ ret m uligt at finde dagsvæ rdien ved hjæ lp af m ar-
kedsinform ationer,hvorfor væ rdiansæ ttelsen ersketpå baggrund af diskonteringsm odeller.

D agsvæ rdien forinvesteringsejendom m e erpr. 30.juni2019 fastsat ved anvendelse afen afkastbaseret væ rdian-
sæ ttelsesm odel. Beregningerne tagerudgangspunkt ibudget for det kom m ende år, korrigeretfor udsving, derka-
rakteriseresved atvæ re enkeltstående begivenheder.D enne norm alindtjening kapitaliseresm ed en individueltfast-
sat afkastprocent. D en herved beregnede væ rdi korrigeres for eventuelle driftsfrem m ede aktiver, såsom likvider,
deposita m v., såfrem tdisse ikke indgårsæ rskiltandet sted ibalancen, hvorved dagsvæ rdien frem kom m er.

D e anvendte skøn er baseret på oplysninger sam t forudsæ tninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,m en som i
sagens naturerusikre og uforudsigelige.D e faktiske begivenheder eller om stæ ndighedervil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idetforudsatte begivenheder ofte ikke indtræ der som forventet.D isse afvigelser kan
væ re væ sentlige.

Væ rdiforringelse afanlæ gsaktiver
D en regnskabsm æ ssige væ rdi af m aterielle anlæ gsaktiver vurderes årligt for indikationer på væ rdiforringelse, ud
overdet som udtrykkesved afskrivning.
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Anvendtregnskabspraksis

Foreliggerder indikationer på væ rdiforringelse, foretagesnedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
afaktiver. D er foretages nedskrivning til genindvindingsvæ rdien, hvis denne er lavere end den regnskabsm æ ssige
væ rdi.

G enindvindingsvæ rdi er den højeste væ rdi af nettosalgspris og kapitalvæ rdi. Kapitalvæ rdien opgøres som
nutidsvæ rdien af de forventede nettopengestrøm m e fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestrøm m e ved salg afaktiveteller aktivgruppen efterendtbrugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender m ålestil am ortiseret kostpris.

D er foretages nedskrivning til im ødegåelse aftab,hvorder vurderes at væ re indtruffet en objektiv indikation på, at
ettilgodehavende eller en portefølje aftilgodehavender er væ rdiforringet. H vis derforeliggeren objektiv indikation
på, at et individuelttilgodehavende ervæ rdiforringet, foretagesnedskrivning på individueltniveau.

Likvider
Likvider om fatter likvide beholdninger, hvorpå derkun er ubetydelig risiko for væ rdiæ ndringer.

Væ rdipapirer
Væ rdipapirer, derbestårafbørsnoterede aktier og obligationer,m åles til dagsvæ rdi på balancedagen. Ikke-børsno-
terede væ rdipapirerm åles til dagsvæ rdi baseretpå beregnetkapitalvæ rdi.

Selskabsskatog udskudtskat
Aktuelle skatteforpligtelserog tilgodehavende aktuel skatindregnes i balancen som beregnetskatafårets skatte-
pligtige indkom st, reguleret forskataftidligere års skattepligtige indkom stersam tfor betalte acontoskatter.

U dskudt skat m åles efterden balanceorienterede gæ ldsm etode afm idlertidige forskelle m ellem  regnskabsm æ ssig
og skattem æ ssig væ rdi af aktiverog forpligtelseropgjort på grundlag afden planlagte anvendelse afaktivet hen-
holdsvis afvikling afforpligtelsen.

U dskudt skat m åles på grundlag afde skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der m ed balancedagens
lovgivning vil væ re gæ ldende, nården udskudte skatforventes udløst som aktuel skat. Æ ndring iudskudtskatsom
følge afæ ndringeri skattesatserindregnes i resultatopgørelsen bortsetfra poster,der føres direkte på egenkapita-
len.

G æ ldsforpligtelser
Prioritetsgæ ld ersåledes m ålt til am ortiseret kostpris,der for kontantlån svarertil lånetsrestgæ ld. Forobligations-
lån svareram ortiseret kostpris til en restgæ ld beregnetsom  lånets underliggende kontantvæ rdipå lånoptagelses-
tidspunktet reguleret m ed en overafdragstiden foretaget am ortisering aflånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

Ø vrige gæ ldsforpligtelser, som om fatter gæ ld til leverandører, tilknyttede virksom hedersam t anden gæ ld,m åles
til am ortiseret kostpris,hvilketsæ dvanligvis svarertil nom inelvæ rdi.
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Anvendtregnskabspraksis

Periodeafgræ nsningsposter
Periodeafgræ nsningsposter om fatter m odtagne betalingervedrørende indtæ gter ide efterfølgende år.
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