== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt ved:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

988 690 732
Aksjeselskap

ZEINER EIENDOM AS
Rambergveien 3

3115 TONSBERG

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Inger-Britt R. Zeiner
30.03.2022

Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2021

Det er ikke krav il at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av
arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at arsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 05.05.2023

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 7500 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasionsnummer: 974 760 673



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 988690732

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1495 766 3390324
Sum inntekter 1 495 766 3390324
K ostnader

L gnnskostnad 1 3342788 5 365 259
Avskrivninger 2 46 752 72 492
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 2

Annen driftskostnad 1 2090 587 3552 294
Sum kostnader 5480 127 8990 044
Driftsresultat -3984 361 -5599 721
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt frainvestering i datterselskap 17 500 000 37259 317
Renteinntekt fraforetak i samme konsern 522 885 922 798
Annen rentei nntekt 1320619 1887 684
Sum finansinntekter 19 343 504 40 069 799
Rentekostnad til foretak i samme konsern 1348 188 1999 874
Annen rentekostnad 4045 197 1 057 889
Annen finanskostnad 430012

Sum finanskostnader 5823397 3057 763
Netto finans 13520 107 37012 035
Ordinaert resultat far skattekostnad 9535747 31412 314
Skattekostnad pa ordinaat resultat 3 -7533 2630325
Ordineert resultat etter skattekostnad 9543 280 28781 989
Arsresultat 8 9543 280 28781989
Arsresultat etter minoritetsinter esser 9543 280 28 781 989
Totalresultat 9543 280 28 781 989

05.05.2023 kl 15:40 Brgnngysundregistrene Side 1 av 26



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 988690732

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020

Overfaringer og disponeringer

Ordinaat utbytte 8 5000 000

Konsernbidrag 8

Avsatt til annen egenkapital 8 4543 280 28781989
Overfart fra annen egenkapital 8

Sum overferinger og disponeringer 9543 280 28781989
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 988690732

Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Forskning, utvikling, konsesjoner, goodwill o.l.

Utsatt skattefordel 2,3

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 2 117 010 117 010
Maskiner og anlegg 2

Skip, rigger, fly o.l. 2

Driftd gsare, inventar, verktay, kontormaskiner o.l. 2 28933 75 685
Sum varigedriftsmidler 145943 192 695
Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 4 128 173 491 129 076 885
Investering i annet foretak i samme konsern 4

Lan til foretak i samme konsern 595 29 500 000 29821 500
Investeringer i tilknyttet selskap 4 500 000 500 000
Investeringer i aksjer og andeler 250 000 250 000
Andre langsiktige fordringer 10 71 500 000 71 500 000
Sum finansielle anleggsmidler 229923 491 231148385
Sum anleggsmidler 230069 434 231 341 080
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 75 000
Andre kortsiktige fordringer 18115 183 24 975094
Sum fordringer 18115183 25 050 094
I nvesteringer

Akgier og andeler i foretak i samme konsern 4

Bankinnskudd, kontanter og lignende
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Bankinnskudd, kontanter o.l. 6 1699 167 1972 569
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 1699 167 1972 569
Sum omlgpsmidler 19 814 350 27 022 663
SUM EIENDELER 249 883 785 258 363 743
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7,8 1092 707 1092 707
Overkurs 4939918 4939918
Annen innskutt egenkapital

Sum innskutt egenkapital 6 032 625 6 032 625
Opptjent egenkapital

Fond for vurderingsforskjeller 8

Annen egenkapital 8 9498 097 4954 818
Udisponert resultat 8

Udekket tap 8

Sum opptjent egenkapital 9498 097 4954 818
Sum egenkapital 15530722 10987 442
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 3 37750 55 148
Sum avsetninger for forpliktelser 37750 55148
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 5,11 160 644 995 166 947 545
@vrig langsiktig gjeld 59 68 200 000 75 800 000
Sum annen langsiktig gjeld 228 844 995 242 747 545
Sum langsiktig gjeld 228 882 745 242 802 693
Kortsiktig gjeld
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 988690732

Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Leverandergjeld 105 212 70 463
Betalbar skatt 3 9865 3796 055
Skyldige offentlige avgifter 176 958 202 758
Utbytte 8 5000 000

Annen kortsiktig gjeld 9 178 283 504 333
Sum kortsiktig gjeld 5470318 4573 609
Sum gjeld 234 353 063 247 376 301
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 249 883 785 258 363 743
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2022 649868
Enheten

Organisasjonsnummer : 988 6920 732
Organisasjonsform: Aksjeselskap
Foretaksnavn: ZEINER EIENDOM AS
Forretningsadresse: Rambergveien 3

3115 T@NSBERG

Regnskapsar

Arsregnskapets periode: 01.01.2021 - 31.12.2021

Konsern

Morselskap i konsern: Ja

Konsernregnskap lagt wved: Nei

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet: Ja

Benyttet ved utarbeidelsen av

drsregnskapet til selskapet: Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Inger-Britt R. Zeiner
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 30.03.2022

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2021.

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret
er undertegnet. Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens
overste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet

for innsending av drsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at
drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 16.07.2022

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Bronneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 988690732

Organisasjonznr: 988 690 732

ZEINER EIENDOM AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 495 766 3 390 324
Sum inntekter 1 495 766 3 390 324
Kostnader

Lennskostnad 1 3 342 788 5 365 259
Avskrivninger 2 46 752 72 492
Nedskrivning av varige

driftemidler og

immaterielle eiendeler 2

Annen driftskostnad 1 2 090 587 3 552 294
Sum kostnader 5 480 127 8 990 044
Driftsresultat -3 984 361 -5 599 721
Finansinntekter og

finanskostnader

Inntekt fra investering i

datterselskap 17 500 000 37 259 317
Renteinntekt fra foretak

i samme konsern 522 885 922 798
Annen renteinntekt 1 320 619 1 887 684
Sum finansinntekter 19 343 504 40 069 799
Rentekostnad til foretak

i samme konsern 1 348 188 1 999 874
Annen rentekostnad 4 045 197 1 057 889
Annen finanskostnad 430 012

Sum finanskosztnader 5 823 397 3 057 763
Netto finans 13 520 107 37 012 035
Ordinzrt resultat feor

skattekostnad 9 535 747 31 412 314
Skattekostnad pa ordinert

resultat 3 -7 533 2 630 325
Ordinert resultat etter

skattekostnad 9 543 280 28 781 989
Araresultat 8 9 543 280 28 781 989
Arsresultat etter

minoritetsinteresser 9 543 280 28 781 989
Totalresultat 9 543 280 28 781 989

Ooverferinger og
disponeringer

Utskriftsdato 16.07.2022

Organisasjonsny 988 690 732

8ide 1 av 4
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 988690732

Ordinert utbytte 8 5 000 000

Konsernbidrag 8

Avsatt til annen

egenkapital 8 4 543 280 28 781 9289

Overfert fra annen

egenkapital 8

Sum overferinger og

disponeringer 9 543 280 28 781 989
Utskriftedato 16.07.2022 Organisasjonsny 988 690 732 Side 2 av 4
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Organisasjonznr: 988 690 732
ZEINER EIENDOM AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler
Forskning, utvikling,
konsesjoner, goodwill o.1l. 2
Utsatt skattefordel 2, 3

Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og
annen fast eiendom
Maskiner og anlegg 2

Skip, rigger, fly o.l. 2

Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner o.

1. 2 28 9233 75 685
Sum varige driftzmidler 145 943 192 695

[N

117 010 117 010

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 4 128 173 491 129 076 885
Investering i annet

foretak i samme konsern 4

Lan til foretak 1 samme

konsern 5, 9, 5 29 500 000 29 821 500
Investeringer i

tilknyttet selskap 4 500 000 500 000
Investeringer i aksjer og

andeler 250 000 250 000
Andre langsiktige

fordringer 10 71 500 000 71 500 000
Sum finansielle

anleggsmidler 229 923 491 231 148 385

Sum anleggsmidler 230 069 434 231 341 080

Omlepsmidler
Varer

Fordringer

Kundefordringer 9 75 000
Andre kortsiktige

fordringer 9 18 115 183 24 975 094
Sum fordringer 18 115 183 25 050 054

Investeringer
Aksjer og andeler i

foretak i samme konsexrn 4

Bankinnskudd, kontanter
og lignende

Utskriftedato 16.07.2022 Organisasjonsny 988 690 732 Side 3 av 4
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Bankinnskudd, kontanter o.

1. 6 1 699 167 1 972 569
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 1 699 167 1 972 569
Sum omlepsmidler 19 814 350 27 022 663
SUM EIENDELER 249 883 785 258 363 743

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7, 8 1 092 707 1 092 707

Overkurs 8 4 939 218 4 239 918

Annen innskutt egenkapital 8

Sum innskutt egenkapital 6 032 625 6 032 625

Opptjent egenkapital

Fond for

vurderingsforskjeller 8

Annen egenkapital 8 9 498 097 4 954 818

Udisponert resultat 8

Udekket tap 8

Sum opptjent egenkapital 9 498 097 4 954 818

Sum egenkapital 15 530 722 10 987 442

Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 3 37 750 55 148

Sum avsetninger for

forpliktelser 37 750 55 148

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 5, 11 160 644 995 166 947 545

@vrig langsiktig gjeld 5, 9 68 200 000 75 800 000

Sum annen langsiktig gjeld 228 844 995 242 747 545

Sum langsiktig gjeld 228 882 745 242 802 693

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 105 212 70 463

Betalbar skatt 3 9 865 3 7926 055

Skyldige offentlige

avgifter 176 9258 202 758

Utbytte 8 5 000 000

Annen kortsiktig gjeld 9 178 283 504 333

Sum kortsiktig gjeld 5 470 318 4 573 609

Sum gjeld 234 353 063 247 376 301

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 249 883 785 258 363 743
Utskriftedato 16.07.2022 Organisasjonsny 988 690 732 Side 4 av 4
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Organisasjonznr: 988 690 732
ZEINER EIENDOM AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Antall aksjer og akszjeeiere

Necte
1

Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:

2.00

Omlepsmidler Startdato Sluttdato Endring
Skattemessig fremf.undersk. Startdato Sluttdato Endring
Kortsiktig gjeld Startdato Sluttdato Endring

05.05.2023 kl 15:40 Brgnngysundregistrene Side 11 av 26



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 988690732

Arsregnskap 2021

Zeiner Eiendom
AS

Org.nr.:988 690 732

05.05.2023 kl 15:40 Brgnngysundregistrene Side 12 av 26



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Zeiner Eiendom AS
RESULTATREGNSKAP 01.01.-31.12.

Note 2021 2020
Annen driftsinntekt 1495 766 3390324
Sum driftsinntekt 1495 766 3390324
Lennskostnad 1 3342788 5365259
Avskrivninger 2 46752 72 492
Annen driftskostnad 1 2090587 3552294
Sum driftskostnad 5480 127 8 990 044
Driftsresultat -3984 361 -5599721
Inntekt fra investering i datterselskap 17 500 000 37259317
Renteinntekt fra foretak i samme konsern 522 885 922 798
Annen renteinntekt 1320619 1887684
Rentekostnad til foretak i samme konsern 1348 188 1999874
Annen rentekostnad 4045 197 1057 889
Annen finanskostnad 430012 0
Resultat av finansposter 13520 107 37012035
Ordinzert resultat fgr skattekostnad 9535 747 31412314
Skattekostnad pa ordineert resultat 3 -7533 2 630325
Arsresultat 8 9543 280 28 781 989
Disponering av arsresultatet
Foreslatt utbytte 8 5 000 000 0
Avsatt til annen egenkapital 8 4543 280 28 781989
Sum disponert 9543 280 28 781 989
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Zeiner Eiendom AS

BALANSE PR.31.12.

Note 2021 2020
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 2 117 010 117 010
Driftslgsgre, inventar, verktgy, kontormaskiner o.l. 2 28933 75 685
Sum varige driftsmidler 145 943 192 695
Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap 4 128173491 129 076 885
Lan til foretak i samme konsern 59 29 500 000 29 821500
Investeringer i tilknyttet selskap 4 500 000 500 000
Investeringer i aksjer og andeler 250000 250 000
Andre langsiktige fordringer 10 71500 000 71 500 000
Sum finansielle anleggsmidler 229923 491 231 148 385
Sum anleggsmidler 230069434 231 341 080
Omilgpsmidler
Fordringer
Kundefordringer 9 0 75 000
Andre kortsiktige fordringer 9 18 115 183 24 975 094
Sum fordringer 18115 183 25 050 094
Bankinnskudd, kontanter o.l. 6 1699 167 1972569
Sum omlgpsmidler 19 814 350 27 022 663
SUM EIENDELER 249 883 785 258 363 743
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Zeiner Eiendom AS
BALANSE PR.31.12.

Note
EGENKAPITAL OG GIELD

EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7,8
Overkurs 8
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 8
Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

GIELD

Avsetning for forpliktelser

Utsatt skatt 3
Sum avsetning for forpliktelser

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 511
Pvrig langsiktig gjeld 59
Sum annen langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Leverandgrgjeld

Betalbar skatt 3
Skyldige offentlige avgifter

Utbytte 8
Annen kortsiktig gjeld 9
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

SUM EGENKAPITAL OG GIELD

Tensberg, 30.03.2022
Styret i Zeiner Eiendom AS

Johan Lauritz Zeiner Morten Steenstrup
Styreleder Styremedlem

Anthon Lauritz Zeiner
Styremedlem/Daglig leder

2021 2020

1092 707 1092707
4939918 4939918
6032 625 6032625

9 498 097 4954818

9 498 097 4954 818
15530722 10 987 442
37750 55148
37750 55148

160 644 995 166 947 545
68 200 000 75 800 000
228 844 995 242 747 545
105 212 70 463

9 865 3796 055

176 958 202758

5 000 000 V]
178 283 504 333
5470 318 4573 609
234353063 247 376 301
249883785 258 363 743

Inger-Britt R. Zeiner
Styremedlem

Widar Salbuvik
Styremedlem
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og NRS 8 - God regnskapsskikk for sma foretak.

Salgsinntekter
Selskapets inntekter bestar av leveranse av konserntjenester og inntektsfgring etter hvert som de
opptjenes.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt.
Utsatt skatt er beregnet med 22% pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremfgring ved utgangen
av regnskapsaret. Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan
reverseres i samme periode er utlignet og nettofart.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie og bruk er klassifisert som anleggsmidler. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets gkonomiske levetid.
Varige driftsmidler nedskrives til gienvinnbart belgp ved verdifall som forventes ikke a veere forbigaende.
Gjenvinnbart belgp er det hayeste av netto salgsverdi og verdi i bruk. Verdi i bruk er naverdi av fremtidige
kontantstremmer knyttet til eiendelen. Nedskrivingen reverseres nar grunnlaget for nedskrivingen ikke
lenger er til stede.

Klassifisering og vurdering av omlgpsmidler

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretsigpet. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av
anskaffelseskost og virkelig verdi.

Aksjer i datterselskap
Investeringer i datterselskap er vurdert etter kostmetoden ettersom konsernet samlet ikke overstiger
grensen for sma foretak.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. | tillegg gjares
det for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for a dekke antatt tap.

Pensjonsforpliktelser

Pensjonsforpliktelser finansiert over driften er beregnet og balansefart under avsetning for forpliktelser.
Pensjonsordninger finansiert via sikrede ordninger er ikke balansefgrt. Pensjonspremien anses i disse
tilfeller som pensjonskostnad og klassifiseres sammen med lgnnskostnader.
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988690732

Note 1 Lgnnskostnader, antall ansatte, godtgjgrelser, 1in til ansatte m.v.

Lennskostnader 2021 2020
Lgnninger 2410321 3851117
Arbeidsgiveravgift 304 196 551107
Pensjonskostnader 622 553 911 615
Andre lgnnsrelaterte ytelser 5717 51419
Sum 3342788 5365 259
Sysselsatte arsverk (gjennomsnitt) 2 4
Ytelser til ledende personer Daglig leder Styret
Lgnn 100981 400 000
Pensjonsutgifter 11588 0
Annen godtgjgrelse 0 0
Sum 112 569 400 000
Kostnadsfgrt godtgjerelse til revisor 2021 2020
Revisjon 33967 30000
Teknisk bistand ved utarbeidelse av arsregnskap og ligningspapirer 80 250 234 163
Andre tjenester, avtale kontrollhandlinger ifm fusjon 381650 673 929
Sum 195 867 938 092

Ytelser til styret er honorar til eksterne styremedlemmer.
Det er ikke gitt lan/sikkerhetstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre nzerstdende parter.

Zeiner Eiendom AS har innskuddspensjonsordning som omfatter alle ansatte. Selskapets pensjonsordning
tilfredsstiller kravene i lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 2 Varige driftsmidler og immaterielle eiendeler

Kontormaskiner, Tomter Sum

pc'er ol. Eiendeler

Anskaffelseskost 01.01.2021 456 022 117 010 573032

Tilgang 0 0 0

Avgang 0 0 0

Anskaffelseskost 31.12.2021 456 022 117 010 573032

Akkumulerte avskrivninger -427 089 0 -427 089

Bokfert verdi 31.12.2021 28933 117 010 145943

Arets avskrivninger 46 752 0 46752
Forventet gkonomisk levetid 3-5ar
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 988690732

Note 3 Skatt
Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel Endring 2021 2020
Varige driftsmidler 7198 -115 950 -108 752
Andre forskjeller 71 885 287539 359424
Netto midlertidig forskjeller 79 083 171589 250672
Underskudd til fremfgring 0 0 0
Grunnlag for beregning av utsatt skatt 79083 171589 250672
22% 22%
Utsatt skatt 37750 55149
Herav ikke balansefgrt utsatt skatt 0 0
Utsatt skatt i balansen 37750 55148
2
Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt og betalbar skatt 2021 2020
Resultat fgr skatt pa ordineert resultat: 9535747 31412 314
Endring i forskjeller som ikke skal innga i grunnlag for utsatt 0 0
skatt/skattefordel
Permanente forskjeller (tillegg) 430012 229953
Permanente forskjeller {fradrag) -10 000 000 -37 259 317
Grunnlag for arets skattekostnad -34 242 -5 617050
Endring i midlertidig forskjeller 79083 111 477
Endring i underskudd til fremfgring 0 0
Mottatt konsernbidrag med skatt resultat 0 17573074
Grunnlag for betalbar skatt i resultatregnskapet 44 841 12 067 501
Mottatt konsernbidrag direkte balansefgrt 0 5287297
Avgitt konsernbidrag 0 -100 000
Skattepliktig inntekt (grunnlag for betalbar skatt i balansen) 44 841 17 254798
22% 22%
Betalbar skatt i skattekostnaden 9 865 2 654 850
Skattevirkning av konsernbidrag 0 1141205
Betalbar skatt i balansen 9 865 3 796 055
Fordeling av skattekostnad 2021 2020
Betalbar skatt pa arets resultat 9 865 2 654 850
For mye, for lite avsatt i fjor 0 0
Sum betalbar skatt 9 865 2 654 850
Endring i utsatt skatt/skattefordel -17 398 -24 525
Endring i utsatt skatt/skattefordel som fglge av endret skattesats 0 0
Skattekostnad -7 533 2630325
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Avstemming av arets skattekostnad

Regnskapsmessig resultat fgr skattekostnad 9535747 31412 314
Beregnet skattekostnad 2097 864 6910709
Skattekostnad i resultatregnskapet -7533 2630325
Differanse -2105 397 -4 280 384
Differansen bestar av faglgende:

Skatt av permanente forskjeller -2 105 397 -4 280 384
Endring i utsatt skatt/skattefordel som fglge av endret skattesats 0 0
Andre forskjeller 0 0
Sum forklart differanse -2105 397 -4 280 384

Note 4 Langsiktige investeringer i andre selskaper

Forretnings-

Eierandel/ Egenkapital

Resultat Bgkfgrt verdi

kontor stemmeandel siste ar 100% siste ar
100%

Datterselskap

Storgaten 2b Tgnsberg AS Tonsberg 100% 5186569 4295900 11496304
Makeveien 1 Tgnsberg AS Tensberg 100% 13913528 5462600 15480941
Wirgenes Vei 2 Tgnsberg AS Tensberg 100% 6017172 2630942 6599 109
Solberg Eiendomsutvikling AS Tansberg 100% 12293549 3738085 53333721
Kaldnes K2 AS Tansberg 100% 718 087 7622 1748 186
Hinderveien 2 AS Tegnsberg 100% 866 752 673231 13224870
Kaldnes Kontorbygg 3 AS Tensberg 100% 2043226 2211702 26290360
Sum 128173 491
Tilknyttet selskap

Pierl Invest AS Tensberg 50% -954 559 -763 447 500 000
Note 5 Fordringer og gjeld

Fordringer med forfall senere enn ett ar 2021 2020
Fordringer med forfall senere enn ett ar 101 000 000 101 321 500
Sum 101 000 000 101 321 500
Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 ar 2021 2020
Gjeld til foretak i samme konsern 68 200000 75 800 000
Gjeld til kredittinstitusjon 0 0
Sum 68 200 000 75 800 000
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Note 6 Bundne midler

2021 2020
Herav bundne bankinnskudd 101 493 104 975
Note 7 Aksjekapital og aksjonzerinformasjon
Aksjekapitalen pa kr. 1 092 707 bestar av 16 100 aksjer a kr. 67,87.
Aksjekapitalen bestar av
Antall Palydende Bokfert
A-aksjer 4140 67,87 280982
B-aksjer 11960 67,87 811725
Sum 16 100 1092 707
Oversikt over de stgrste aksjonaerene 31.12.2021
Navn A-aksjer B-aksjer Sum Eierandel Stemmeandel
Zeiner Invest AS 1242 3588 327812 30% 30%
VAOQOL AS 1242 3588 327812 30% 30%
IMZH AS 1242 3588 327812 30% 30%
IBZE AS 414 1196 109271 10% 10%
Totalt antall aksjer 4140 11 960 1092 707 100 % 100%
Note 8 Egenkapital
Aksje- Annen Sum
kapital Overkurs egenkapital egenkapital
Egenkapital 01.01.2021 1092 707 4939 918 4954 818 10987 442
Arets resultat 0 0 9 543 280 9 543 280
Utbytte 0 0 -5 000 000 -5 000 000
Pr31.12.2021 1092 707 4939919 9 498 097 15530722
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Note 9 Mellomvaerende med selskap i samme konsern m.v.

Andre langsiktige fordringer Andre kortsiktige fordringer

2021 2020 2021 2020
Hinderveien 2 AS 0 0 1000 000 1649999
Kaldnes K2 AS 5 000 000 5321500 0 0
Storgaten 2b AS 0 0 4 000 000 4 450 000
Wirgenes Vei 2 AS 0 o 2 500 000 1550000
Solberg Eiendomsutvikling AS 0 0 3500000 8100 000
Makeveien 1 Tansberg AS 24 500 000 0 5000 000 5150 000
Kaldnes Kontorbygg 3 AS 0 0 2 000 000 3 500 000
Pierl Invest AS 0 0 0 300 000
Sum 29 500 000 5321500 18 000 00O 24 699 999

@vrig langsiktig gjeld @vrig kortsiktig gjeld

2021 2020 2021 2020
Storgaten 2b AS 30200000 32 200 000 0 0
Solberg Eiendomsutvikling AS 17900000 23 500 000 0 0
Wirgenes Vei 2 Tgnsberg AS 14 800 000 14 800 000 0 0
Kaldnes Kontorbygg 3 AS 5300000 5300000 0 0
Kaldnes K2 AS 0 0 0 0
Sildreveien 24 Tgnsberg AS 0 0 0 100 000
Sum 68 200 000 75 800 0CO 0 100 000
Note 10 Mellomvarende med naerstdende parter

Forhold til Langsiktige fordringer
Motpart motparten 2021 2020
Zeiner Bolig AS Nzerstaende til aksjonzer 36 000 000 36 000 000
Tolvsrgd Hage AS Nzerstaende til aksjonzer 5500 000 5500 000
Zeiner Invest AS Nzerstaende til aksjonzer 30 000 Q00 30 000 000
Sum 71500 000 71 500 000
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Note 11 Pantstillelser og garantier m.v.

Gjeld som er sikret ved pant ol. 2021 2020
Gjeld til kredittinstitusjoner 160 644 995 166 947 545
Sum 160 644 995 166 947 545

Zeiner Eiendom AS har stilt sine aksjer som sikkerhet for lanet. | tillegg er eiendommene i alle
datterselskapene, foruten Sildreveien 24 Tgnsberg AS, stilt som sikkerhet for lanet.

Zeiner Eiendom AS har stilt som garantist ovenfor fglgende selskap.

Selskap Garanti type Garantiens

palydende
Storgaten 2b Tgnsberg AS Kausjon 118 171 000
Makeveien 1 Tgnsberg AS Kausjon 18 746 000
Wirgenes Vei 2 Tgnsberg AS Kausjon 38 250 000
Solberg Eiendomsutvikling AS Kausjon 76 440 000
Kaldnes Kontorbygg 3 AS Kausjon 40278 000
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Til generalforsamlingen i Zeiner Eiendom AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Zeiner Eiendom AS' &rsregnskap som bestér av balanse per 31. desember 2021,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til rsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
+ oppivller drsregnskapet gjeldende lovkrav, og
+ girArsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2021,

og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vire oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
selskapet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards
Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Styrets og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for & utarbeide &rsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er
ogsé ansvarlig for slik internkontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et Arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av rsregnskapet mé ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet s lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av Grsregnskapet

Vart mal er 4 oppné betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon

PricewaterhouseCoopers AS, Tassebekkveien 354, 3160 Stokke, Postboks 211 Senirum, 0103 Oslo
T: 02316, org. no.. 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og auiorisert regnskapsforerselskap
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Uavhengig revisors beretning - Zeiner Eiendom AS
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blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Vestfold, 31. mars 2022
PricewaterhouseCoopers AS

Morten Bast Ness
Statsautorisert revisor
{elektronisk signert)

(2)
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