
Zornig Ejendomme ApS
Bakkedal 25

2900 Hellerup
CVR-nr. 32 15 23 17

Årsrapport for 2016/17

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selska-
bets ordinære generalforsamling den  15.
november 2017

dirigent

Ecomentor
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Engelsborgvej 31 / 2800 Kgs. Lyngby
Tlf.:  +45 70 20 18 11 / ecomentor@ecomentor.dk

ecomentor.dk



Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 2

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning 4

Årsregnskab
Resultatopgørelse 5
Balance 6
Noter til årsrapporten 8
Anvendt regnskabspraksis 11



Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 for
Zornig Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. juni 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhand-
ler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 14. november 2017

Direktion

Per Zornig
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Zornig Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Zornig Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 på grundlag
af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR – dan-
ske 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 årsregn-
skabet, er virksomhedens ansvar.

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

Kgs. Lyngby, den 15. november 2017

ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Sten Glarkrog
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Zornig Ejendomme ApS
Bakkedal 25
2900 Hellerup

Telefon: 39652760

CVR-nr.: 32 15 23 17
Regnskabsperiode: 1. juli 2016 - 30. juni 2017
Stiftet: 20. april 2009
Hjemsted: Gentofte

Direktion Per Zornig

Revisor ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Engelsborgvej 31
2800  Kgs. Lyngby
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er besiddelse og udlejning af fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2016/17 udviser et overskud på kr. 281.183, og selskabets balance pr. 30. juni 2017
udviser en egenkapital på kr. 13.567.222.

Årets resultat er som forventet.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der henvises til note 7.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2016/2017
kr.

2015/2016
kr.

Bruttofortjeneste 525.940 294.135

Resultat før finansielle poster 525.940 294.135

Finansielle indtægter 1 20.263 0
Finansielle omkostninger 2 -185.713 -202.028

Resultat før skat 360.490 92.107

Skat af årets resultat 3 -79.307 -22.774

Årets resultat 281.183 69.333

Resultatdisponering

Overført resultat 281.183 69.333

281.183 69.333
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Balance 30. juni

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 26.200.000 26.200.000

Materielle anlægsaktiver 26.200.000 26.200.000

Anlægsaktiver i alt 26.200.000 26.200.000

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 5 0 652.305

Tilgodehavender 0 652.305

Værdipapirer 660.917 0

Værdipapirer 660.917 0

Likvide beholdninger 85.220 13.226

Omsætningsaktiver i alt 746.137 665.531

Aktiver i alt 26.946.137 26.865.531
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Balance 30. juni

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 13.442.222 13.161.038

Egenkapital 6 13.567.222 13.286.038

Hensættelse til udskudt skat 3.510.832 3.431.525

Hensatte forpligtelser i alt 3.510.832 3.431.525

Gæld til realkreditinstitutter 9.218.874 9.506.645
Deposita 297.097 311.323

Langfristede gældsforpligtelser 7 9.515.971 9.817.968

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 300.000 300.000
Anden gæld 30.000 30.000
Periodeafgrænsningsposter 22.112 0

Kortfristede gældsforpligtelser 352.112 330.000

Gældsforpligtelser i alt 9.868.083 10.147.968

Passiver i alt 26.946.137 26.865.531

Usikkerhed ved indregning og måling 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Noter

2016/2017
kr.

2015/2016
kr.

1 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 20.263 0

20.263 0

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 185.713 202.028

185.713 202.028

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 79.307 22.774

79.307 22.774
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. juli 2016 39.600.000

Kostpris 30. juni 2017 39.600.000

Værdireguleringer 1. juli 2016 -13.400.000

Værdireguleringer 30. juni 2017 -13.400.000

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 26.200.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme er, jf. anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model, som tager udgangpunkt i afkastprocenter i intervallet 1,5 pct. til 5,5 pct. afhængig af
ejendommens beliggenhed og tilstand.
Ejendommene er ikke valuarvuderet pr. 30. juni 2017.
Dagsværdiberegningen er følsom overfor udsving i afkastprocenten, idet følsomhedsberegningerne viser, at
en stigning i afkastsatsen alt andet lige vil reducere dagsværdien af ejendommene. Hvis afkastprocenten
falder, vil det betyde en stigning af dagsværdien på ejendommene.

2016/17
kr.

2015/16
kr.

5 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 0 652.305

Tilgodehavendet er opstået i slutningen af regnskabsåret 2015/16 som følge af likvideringen af den tilknyttede
virksomhed, hvortil Zornig Ejendomme ApS havde et tilgodehavende. Dette tilgodehavende er i regnskabsåret
2016/17 indbetalt af selskabsdeltager.
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Noter

6 Egenkapital

Virksomheds-
kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2016 125.000 13.161.039 13.286.039
Årets resultat 0 281.183 281.183

Egenkapital 30. juni 2017 125.000 13.442.222 13.567.222

Selskabskapitalen består af 125 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. juli 2016

Gæld
30. juni 2017

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 9.806.645 9.518.874 300.000 8.018.874
Deposita 311.323 297.097 0 297.096

10.117.968 9.815.971 300.000 8.315.970

8 Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabet har pr. 30. juni 2017 indregnet selskabets investeringsejendomme til i alt t.kr. 26.200, baseret på
skønnet afkastpotentiale på ejendommene. Det er ledelsens forventning, at ejendommene på sigt kan sælges
til en værdi, svarende til den fastsatte værdi, eller alternativt at ejendommene vil kunne udlejes til et
tilsvarende lejeniveau. Forventningerne til fremtiden er naturligt behæftet med usikkerhed.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 9.519, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabs-
mæssige værdi pr. 30/6 2017  udgør t.kr. 26.200.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.000 i ovenstående grunde og bygninger. Heraf er ejerpante-
breve for t.kr. 1.000 i egenbehold.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Zornig Ejendomme ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, normalt ved
levering til køber, har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler og tab på debitorer mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på arms
længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp af mar-
kedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2017 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansæt-
telsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der karakteri-
seres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat af-
kastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita
mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sag-
ens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i
beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan væ-
re væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige
værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som
nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at
et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Værdipapirer
Værdipapirer, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på balancedagen. Ikke-børsno-
terede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens lov-
givning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles
til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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