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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for
Zornig Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. juni 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 28. oktober 2021
Direktion

Per Zornig



Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Zornig Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Zornig Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 pa grundlag
af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Vi har udfert 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 praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR — dan-
ske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rs-
regnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden 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.

Kgs. Lyngby, den 28. oktober 2021

ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Sten Glarkrog
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne11638



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Zornig Ejendomme ApS

Bakkedal 25

2900 Hellerup

Telefon: 53741910

CVR-nr.: 32152317
Regnskabsperiode: 1. juli 2020 - 30. juni 2021
Stiftet: 20. april 2009

Hjemsted: Gentofte

Per Zornig

ECOMENTOR

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Engelsborgvej 31
2800 Kgs. Lyngby



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er besiddelse og udlejning af fast ejendom samt dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der henvises til note 9 om usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2020/21 udviser et underskud pa kr. 4.774.259, og selskabets balance pr. 30. juni
2021 udviser en egenkapital pa kr. 18.827.272.

Arets resultat anses for utilfredsstillende og skyldes primeert veerdiregulering af ejendomme.
Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.



Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Bruttotab

Personaleomkostninger

Resultat af ordineer drift fer dagsvaerdireguleringer

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fer finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfaort resultat

Note 2020/21 2019/20
kr. kr.

-263.311 572.820
1 -262.623 -259.028
-525.934 313.792
2-3 -5.583.000 4.073.500
-6.108.934 4.387.292
2-4 125.104 33.668
5 -135.735 -157.332
-6.119.565 4.263.628
6 1.345.306 -938.343
-4.774.259 3.325.285
113.000 110.600
-4.887.259 3.214.685
-4.774.259 3.325.285




Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Tilgodehavender

Verdipapirer
Veerdipapirer

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020/21 2019/20
kr. kr.

7 32.735.000 38.318.000
32.735.000 38.318.000
32.735.000 38.318.000

35.792 0

12.000 0

47.792 0

2 1.678.610 999.637
1.678.610 999.637

429.581 162.741

2.155.983 1.162.378
34.890.983 39.480.378




Balance 30. juni

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Selskabsskat
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden gzld
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede galdsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020/21 2019/20
kr. kr.

125.000 125.000

18.589.272 23.476.531

113.000 110.600

18.827.272 23.712.131

4.869.967 6.215.273

4.869.967 6.215.273

10.117.556 8.352.217

0 38.174

409.620 429.769

8 10.527.176 8.820.160

8 248.672 300.562

30.000 92.793

322.310 221.470

34174 96.558

25.662 0

5.750 21.431

666.568 732.814

11.193.744 9.552.974

34.890.983 39.480.378
9
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2020
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2021

Foresldet udbyt-
Virksomheds- te for regnskabs-
kapital Overfort resultat aret lalt
125.000 23.476.531 110.600 23.712.131
0 0 -110.600 -110.600
0 -4.887.259 113.000 -4.774.259
125.000 18.589.272 113.000 18.827.272




Noter

1  Personaleomkostninger

Lenninger
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2  Oplysning om dagsveerdi
Veerdipapirer

Andringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopgerelsen

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

Investeringsejendomme

Andringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopgerelsen

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

3 Verdireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme som folge af endret
afkastkrav

Veerdiregulering investeringsejendomme

2020/21 2019/20
kr. kr.
239.802 240.000

22.821 19.028
262.623 259.028
2 2

79.059 33.668
1.678.610 999.637

-5.583.000 4.073.500

32.735.000 38.318.000

-5.583.000 4.073.500

-5.583.000 4.073.500

-5.583.000 4.073.500




Noter

2020/21 2019/20
kr. kr.
4  Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 125.104 33.668
125.104 33.668
5 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 135.735 157.332
135.735 157.332
6  Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 0 42.173
Arets udskudte skat -1.345.306 896.170
-1.345.306 938.343

7  Aktiver der males til dagsveerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. juli 2020 39.600.000
Kostpris 30. juni 2021 39.600.000
Veerdireguleringer 1. juli 2020 -554.500
Arets veerdireguleringer -6.310.500
Veerdireguleringer 30. juni 2021 -6.865.000
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021 32.735.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme er, jf. anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model, som tager udgangpunkt i afkastprocenter i intervallet 3,00 % til 4,00 % afhaengig af
ejendommens beliggenhed og tilstand.

Ejendommene er ikke valuarvurderet pr. 30. juni 2021.
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Noter

10

m

Aktiver der méles til dagsveerdi (Fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 boligejendomme pa i alt 556 kvadratmeter, beliggende i

Kebenhavn, 1 boligejendom pa i alt 738 kvadratmeter, beliggende i Slagelse.
Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Boligejendomme beliggende i Kebenhavn 3,00 - 3,50 % (gennemsnit 3 %)

- Boligejendommen beliggende i Slagelse 4,00 - 4,50 % (gennemsnit 4,00 %).
Det gennemsnitlige afkastkrav udger 3,20 % pr. 30. juni 2021.

En foragelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil reducere dagsveerdien med t.kr. 4.378.
En reducering af afkastkravet med 0,5 %-point vil forage dagsvaerdien med t.kr. 5.995.

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld

1. juli 2020 30. juni 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.652.779 10.366.228 248.672 9.175.363
Selskabsskat 38.174 0 0 0
Deposita 429.769 409.620 0 0
9.120.722 10.775.848 248.672 9.175.363

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet har pr. 30. juni 2021 indregnet selskabets investeringsejendomme til i alt t.kr. 32.735, baseret pa
skennet afkastpotentiale pa ejendommene. Det er ledelsens forventning, at ejendommene pa sigt kan saelges
til en veerdi, svarende til den fastsatte veerdi, eller alternativt at ejendommene vil kunne udlejes til et

tilsvarende lejeniveau. Forventningerne til fremtiden er naturligt behaeftet med usikkerhed.

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.366, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-

skabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2021 udger t.kr. 32.735.

Lk



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Zornig Ejendomme ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtaegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgarelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til

lejer, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

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

12



Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse,
forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgar i
nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social
sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser fra offentlige
myndigheder.

Gennemsnitligt antal ansatte er beregnet efter ATP-metoden.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved realiserede og urealisere-
de kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

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

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjeelp af mar-
kedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

13



Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2021 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vaerdian-
saettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der ka-
rakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fast-
sat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider,
deposita mv., safremt disse ikke indgdr saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan
veere vaesentlige.

Verdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe af akti-
ver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved et
salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet el-
ler aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Verdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af barsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi pa balanceda-
gen. lkke-barsnoterede veerdipapirer males til dagsvaerdi baseret pa beregnet kapitalvaerdi.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger, hvorpa der kun er ubetydelig risiko for veerdisendringer.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge af sendringer i
skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-
ver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l[dnets restgzeld. For obligations-
lan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedre-
rende indtaegter i de efterfolgende ar.
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