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Zeus Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt  årsrapporten for regnskabsåret  1. januar - 31.

december 2020 for Zeus Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det  er min opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-

nansielle st illing pr. 31. december 2020 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfat telse en retvisende redegørelse for de forhold, beret -

ningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Hørsholm, den 14. april 2021

Direktion

Jesper Vissing
Direktør
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Zeus Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Zeus Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet  for Zeus Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december

2020, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt  regnskabsprak-

sis. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det  er vor opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og

finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført  vor revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vort  ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et  i revisionspåtegningens afsnit  “ Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“ . Vi er uafhængige af

selskabet  i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer (IESBA’s Et iske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vore øvrige et iske forpligtelser i hen-

hold t il disse regler og krav. Det  er vor opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og eg-

net  som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kont rol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset  om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsæt te

driften, at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant , samt at  udarbejde års-

regnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hen-

sigt  at  likvidere selskabet , indst ille driften eller ikke har andet  realist isk alternat iv end at  gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort  mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet  som helhed er uden væsent lig fejlinfor-

mat ion, uanset  om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en kon-

klusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revision,

der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan findes. Fejlinformat ioner

kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan bet ragtes som væsent lige, hvis det  med rimelighed

kan forventes, at  de enkeltvis eller samlet  har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet .
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Zeus Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Ident ificerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformat ion i årsregnskabet , uanset  om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet  t il at  danne grundlag for vor konklusion. Ri-

sikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget  af besvigelser er højere end ved væ-

sent lig fejlinformat ion forårsaget  af fejl, idet  besvigelser kan omfat te sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern kont rol.

• Opnår vi forståelse af den interne kont rol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udt rykke en konklu-

sion om effekt iviteten af selskabets interne kont rol.

• Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om

fortsat  drift  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig usik-

kerhed forbundet  med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

t il at  fortsæt te driften. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vor revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet  eller, hvis sådanne oplysninger ik-

ke er t ilst rækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret  på det  revisionsbevis,

der er opnået  frem t il datoen for vor revisionspåtegning. Fremt idige begivenheder eller forhold kan

dog medføre, at  selskabet  ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, st ruktur og indhold af årsregnskabet , herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet  afspejler de underliggende t ransakt ioner og

begivenheder på en sådan måde, at  der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt  andet  det  planlagte omfang og den t idsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kont rol, som vi ident ificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet  omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udt rykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Zeus Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I t ilknytning t il vor revision af årsregnskabet  er det  vort  ansvar at  læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet  eller vor viden

opnået  ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vort  ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vor opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet  og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet  væsent lig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 14. april 2021

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

Peter Nielsen
statsautoriseret  revisor
M NE-nr. mne35465
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Zeus Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Zeus Ejendomme ApS
Hovedgaden 41
2970 Hørsholm

Telefon: 70243054

CVR-nr.: 25 35 28 74

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
St iftet : 5. april 2000
Regnskabsår: 21. regnskabsår

Hjemsted: Hørsholm

Direktion Jesper Vissing, direktør 

Revision Revisionsfirmaet  Albrechtsen
Statsautoriseret  Revisionsakt ieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg
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Zeus Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets akt ivitetsområde består i investering og udlejning af fast  ejendom samt hermed beslægtet

virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme indregnes t il dagsværdi. Opgørelsen af dagsværdi på investeringsejendomme

baseres på ledelsens forventning t il markedsværdien på baggrund af realiserede handler pr.

kvadratmeter boligareal. Opgørelsen baseres på en skønsmæssig vurdering og som følge heraf behæftet

med usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på kr. 2.977.038, og selskabets balance pr.

31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 15.968.601.

Årets resultat  er i overensstemmelse med ledelsens foventninger.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indt ruffet  begivenheder, som væsent ligt  vil kunne påvirke

selskabets finansielle st illing.
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Zeus Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 534.932 1.134.394

Værdiregulering af investeringsakt iver indregnet  t il dagsværdi 3 4.075.445 -569.706

Resultat før finansielle poster 4.610.377 564.688

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 0 -31.996

Finansielle indtægter 4 47.140 14.033

Finansielle omkostninger 5 -852.083 -602.022

Resultat før skat 3.805.434 -55.297

Skat  af årets resultat 6 -828.396 8.883

Periodens resultat 2.977.038 -46.414

Ekstraordinært  udbyt te 0 3.800.000

Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode 0 -852.569

Overført  resultat 2.977.038 -2.993.845

2.977.038 -46.414
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Zeus Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 39.700.000 29.250.000

Forudbetaling for materielle anlægsakt iver 0 2.000.000

M aterielle anlægsaktiver 7 39.700.000 31.250.000

Kapitalandele i associerede virksomheder 8 0 226.403

Finansielle anlægsaktiver 0 226.403

Anlægsaktiver i alt 39.700.000 31.476.403

Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 0 260.794

Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 4.761.173 4.714.033

Tilgodehavender 4.761.173 4.974.827

Likvide beholdninger 40.799 1.100.043

Omsætningsaktiver i alt 4.801.972 6.074.870

Aktiver i alt 44.501.972 37.551.273
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Zeus Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 3.200.000 3.200.000

Overført  resultat 12.768.601 9.791.562

Egenkapital 15.968.601 12.991.562

Hensættelse t il udskudt  skat 1.302.733 474.337

Hensatte forpligtelser i alt 1.302.733 474.337

Gæld t il realkredit inst itut ter 21.599.160 17.756.850

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 4.843.826 5.544.325

Deposita 538.576 433.000

Langfristede gældsforpligtelser 9 26.981.562 23.734.175

Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 9 211.670 161.811

Leverandører af varer og t jenesteydelser 7.406 5.725

Skyldigt  sambeskatningsbidrag 0 152.261

Anden gæld 30.000 31.402

Kortfristede gældsforpligtelser 249.076 351.199

Gældsforpligtelser i alt 27.230.638 24.085.374

Passiver i alt 44.501.972 37.551.273

Usikkerhed ved indregning og måling 10

Eventualforpligtelser 11

Pantsætninger og sikkerhedsst illelser 12
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Zeus Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 3.200.000 9.791.563 12.991.563

Årets resultat 0 2.977.038 2.977.038

Egenkapital 31. december 2020 3.200.000 12.768.601 15.968.601
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Zeus Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Zeus Ejendomme ApS for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledning-

en for mindre virksomheder med t ilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret  i forhold t il sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt  i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes. Herudover indregnes værdire-

guleringer af finansielle akt iver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil t ilf lyde

selskabet , og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå

selskabet , og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles akt iver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og for-

pligtelser som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.

Visse finansielle akt iver og forpligtelser måles t il amort iseret  kostpris, hvorved der indregnes en

konstant  effekt iv rente over løbet iden. Amort iseret  kostpris opgøres som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt t illæg/ fradrag af den akkumulerede amort isering af forskellen

mellem kostpris og nominelt  beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet  anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke

er oplyst .

Brut tofort jeneste er et  sammendrag af net toomsætning med fradrag af direkte omkostninger,

samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter vedrørende huslejeindtægter indregnes lineært  i takt  med, at  ydelserne leveres.
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Zeus Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfat ter direkte og indirekte ejendomsomkostninger t il drift ,

vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skat ter mv., der afholdes i forbindelse med den

udlejning af ejendomme, som indgår i net toomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfat ter omkostninger t il dist ribut ion, salg, reklame, administ rat ion,

lokaler, tab på debitorer mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-

ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret . Finansielle poster omfat ter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-

ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapi-

rer, gæld og t ransakt ioner i fremmed valuta, amort isering af finansielle akt iver og forpligtelser samt

t illæg og godtgørelse under acontoskat teordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virk-

somheders resultat  efter skat  efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/ tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfat tet  af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat  fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-

beskat tede virksomheder i forhold t il disses skat tepligt ige indkomster. I t ilknytning hert il modtager

virksomheder med skat temæssigt  underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-

net  anvende det te underskud t il nedsættelse af eget  skat temæssigt  overskud.

Årets skat , som består af årets aktuelle selskabsskat  og ændring i udskudt  skat , indregnes i resultat -

opgørelsen med den del, der kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del,

der kan henføres t il posteringer direkte i egenkapitalen.
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Zeus Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfat ter investering i grunde og bygninger med det  formål at  opnå afkast

af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast  og kapitalgevinst  ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsest idspunktet  t il kostpris med t illæg af

omkostninger direkte foranlediget  af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i

opførelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme måles efterfølgende t il

dagsværdi ved at  regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over

resultatopgørelsen. Ved beregning afdagsværdien anvendes individuelt  fastsat  diskonteringsfaktor

ved en kapitalisering af det  forventede, fremt idige løbende driftsafkast  af ejendommen. I det

omfang, der er t ilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse

som grundlag for vurderingen af ejendommens værdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dat tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles t il den

forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort  efter koncernens regnskabspraksis

med fradrag eller t illæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med t illæg af resterende

merværdier og posit iv goodwill opgjort  efter overtagelsesmetoden. Negat iv goodwill indregnes i re-

sultatopgørelsen ved købet  af kapitalandelen. Vedrører den negat ive goodwill overtagne eventual-

forpligtelser, indtægtsføres negat iv goodwill først , når eventualforpligtelserne er afviklet  eller bort -

faldet .

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under koncern-

regnskab og opgørelse af goodwill. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indt ruffet  en objekt iv

indikat ion på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis

der foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretag-

es nedskrivning på individuelt  niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfat ter indestående i pengeinst itut ter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået  udbyt te vises som en særskilt  post  under egenkapitalen. Udbyt te indregnes som en for-

pligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Zeus Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

1 Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skat teforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat  indregnes i balancen som beregnet  skat

af årets skat tepligt ige indkomst , reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt

for betalte acontoskat ter.

Skyldige og t ilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt  skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlert idige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den plan-

lagte anvendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt  skat  måles t il net toreali-

sat ionsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu efter fradrag af af-

holdte t ransakt ionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser t il

amort iseret  kostpris svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så

forskellen mellem net toprovenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lå-

neperioden.

Prioritetsgæld er således målt  t il amort iseret  kostpris, der for kontant lån svarer t il lånets restgæld.

For obligat ionslån svarer amort iseret  kostpris t il en restgæld beregnet  som lånets underliggende

kontantværdi på lånoptagelsest idspunktet  reguleret  med en over afdragst iden foretaget  amort ise-

ring af lånets kursregulering på optagelsest idspunktet .

Øvrige gældsforpligtelser, som omfat ter gæld t il leverandører, t ilknyt tede virksomheder samt an-

den gæld, måles t il amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi.
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Zeus Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

2020
kr.

2019
kr.

2 Personaleomkostninger

0 0

Gennemsnit ligt  antal beskæft igede medarbejdere 0 0

3 Værdiregulering af investeringsaktiver indregnet til dagsværdi

Værdiregulering af investeringsejendomme 4.075.445 -569.706

Værdiregulering investeringsejendomme 4.075.445 -569.706

4.075.445 -569.706

4 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra t ilknyt tede virksomheder 47.140 14.033

 47.140 14.033

5 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger t ilknyt tede virksomheder 577.510 201.791

Andre finansielle omkostninger 274.573 400.231

 852.083 602.022

6 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 152.261

Årets regulering af udskudte skat 828.396 -161.144

828.396 -8.883
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Zeus Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

7 M aterielle anlægsaktiver

Investeringseje

ndomme

Forudbetaling

for materielle

anlægsakt iver

Kostpris 1. januar 2020 21.136.672 2.000.000

Tilgang i årets løb 4.374.554 0

Overførsler i årets løb 2.000.000 -2.000.000

Kostpris 31. december 2020 27.511.226 0

Opskrivninger 1. januar 2020 8.113.328 0

Årets opskrivninger 4.075.446 0

Opskrivninger 31. december 2020 12.188.774 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 39.700.000 0

2020
kr.

2019
kr.

8 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 2020 1.536.612 1.536.612

Afgang i årets løb -1.536.612 0

Kostpris 31. december 2020 0 1.536.612

Værdireguleringer 1. januar 2020 -1.310.209 -463.994

Årets afgang 1.310.209 0

Årets resultat 0 -31.996

Udbyt te modtaget 0 -814.219

Værdireguleringer 31. december 2020 0 -1.310.209

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 0 226.403
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Zeus Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

9 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 17.918.661 21.810.830 211.670 19.815.307

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 5.544.325 4.843.826 0 0

Deposita 433.000 538.576 0 0

23.895.986 27.193.232 211.670 19.815.307

10 Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme indregnes t il dagsværdi. Opgørelsen af dagsværdi på
investeringsejendomme er baseret  på ledelsens forventning t il markedsværdien på baggrund af
realiserede handler pr. kvadratmeter boligareal. Ændring af salgsværdien pr. kvadratmeter
boligareal med 5% vil i op- eller nedadgående retning påvirke værdien af ejendomme med hhv. t .kr.
1.985 eller t .kr. -1.985.

Opgørelsen baseres på en skønsmæssig vurdering og er derfor behæftet  med usikkerhed.

11 Eventualforpligtelser

Selskabet  er sambeskat tet  med moderselskabet  Vissing Asset  M anagement  ApS
(Administ rat ionsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskat tede selskaber for betaling af
selskabsskat  samt for kildeskat  på udbyt ter, renter og royalt ies.

Derudover har selskabet  ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen 31. december 2020.

12 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, t .kr. 21.811, er der givet  pant  i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/ 12 2020  udgør t .kr. 39.700.

Derudover har selskabet  ingen sikkerhedsst illelser eller pantsætninger pr. statusdagen 31.
december 2020.
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Zeus Ejendomme ApS



Ledelsespåtegning



Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt  årsrapporten for regnskabsåret  1. januar - 31.



december 2020 for Zeus Ejendomme ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det  er min opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-



nansielle st illing pr. 31. december 2020 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.



januar - 31. december 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfat telse en retvisende redegørelse for de forhold, beret -



ningen omhandler.



Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.



Hørsholm, den 14. april 2021



Direktion



Jesper Vissing
Direktør
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Zeus Ejendomme ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejerne i Zeus Ejendomme ApS



Konklusion



Vi har revideret  årsregnskabet  for Zeus Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december



2020, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt  regnskabsprak-



sis. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det  er vor opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og



finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.



januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion



Vi har udført  vor revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderli-



gere krav, der er gældende i Danmark. Vort  ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-



et  i revisionspåtegningens afsnit  “ Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“ . Vi er uafhængige af



selskabet  i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer (IESBA’s Et iske regler) og de



yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vore øvrige et iske forpligtelser i hen-



hold t il disse regler og krav. Det  er vor opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og eg-



net  som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet



Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-



stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kont rol, som ledel-



sen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset  om



denne skyldes besvigelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsæt te



driften, at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant , samt at  udarbejde års-



regnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hen-



sigt  at  likvidere selskabet , indst ille driften eller ikke har andet  realist isk alternat iv end at  gøre det te.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet



Vort  mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet  som helhed er uden væsent lig fejlinfor-



mat ion, uanset  om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en kon-



klusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revision,



der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere krav, der



er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan findes. Fejlinformat ioner



kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan bet ragtes som væsent lige, hvis det  med rimelighed



kan forventes, at  de enkeltvis eller samlet  har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-



skabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet .
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Zeus Ejendomme ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de



yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel



skepsis under revisionen. Herudover:



• Ident ificerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformat ion i årsregnskabet , uanset  om denne



skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på disse risici



samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet  t il at  danne grundlag for vor konklusion. Ri-



sikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget  af besvigelser er højere end ved væ-



sent lig fejlinformat ion forårsaget  af fejl, idet  besvigelser kan omfat te sammensværgelser, dokument-



falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern kont rol.



• Opnår vi forståelse af den interne kont rol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revisi-



onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udt rykke en konklu-



sion om effekt iviteten af selskabets interne kont rol.



• Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af ledelsen, er passende, samt om de



regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.



• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om



fortsat  drift  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig usik-



kerhed forbundet  med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne



t il at  fortsæt te driften. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vor revisions-



påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet  eller, hvis sådanne oplysninger ik-



ke er t ilst rækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret  på det  revisionsbevis,



der er opnået  frem t il datoen for vor revisionspåtegning. Fremt idige begivenheder eller forhold kan



dog medføre, at  selskabet  ikke længere kan fortsætte driften.



• Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, st ruktur og indhold af årsregnskabet , herunder



noteoplysningerne, samt om årsregnskabet  afspejler de underliggende t ransakt ioner og



begivenheder på en sådan måde, at  der gives et  retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt  andet  det  planlagte omfang og den t idsmæssige



placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydeli-



ge mangler i intern kont rol, som vi ident ificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen



Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Vor konklusion om årsregnskabet  omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udt rykker ingen form for



konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Zeus Ejendomme ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



I t ilknytning t il vor revision af årsregnskabet  er det  vort  ansvar at  læse ledelsesberetningen og i den for-



bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet  eller vor viden



opnået  ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.



Vort  ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-



hold t il årsregnskabsloven.



Baseret  på det  udførte arbejde er det  vor opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse



med årsregnskabet  og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke



fundet  væsent lig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.



Frederiksberg, den 14. april 2021



Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10



Peter Nielsen
statsautoriseret  revisor
M NE-nr. mne35465
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Zeus Ejendomme ApS



Selskabsoplysninger



Selskabet Zeus Ejendomme ApS
Hovedgaden 41
2970 Hørsholm



Telefon: 70243054



CVR-nr.: 25 35 28 74



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
St iftet : 5. april 2000
Regnskabsår: 21. regnskabsår



Hjemsted: Hørsholm



Direktion Jesper Vissing, direktør 



Revision Revisionsfirmaet  Albrechtsen
Statsautoriseret  Revisionsakt ieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg



- 6 -



T
hi



s 
do



cu
m



en
t h



as
 e



si
gn



at
ur



 A
gr



ee
m



en
t-



ID
: 1



fa
c5



7b
eZ



K
X



24
21



23
70



2











Zeus Ejendomme ApS



Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter



Selskabets akt ivitetsområde består i investering og udlejning af fast  ejendom samt hermed beslægtet



virksomhed.



Usikkerhed ved indregning og måling



Investeringsejendomme indregnes t il dagsværdi. Opgørelsen af dagsværdi på investeringsejendomme



baseres på ledelsens forventning t il markedsværdien på baggrund af realiserede handler pr.



kvadratmeter boligareal. Opgørelsen baseres på en skønsmæssig vurdering og som følge heraf behæftet



med usikkerhed.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold



Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på kr. 2.977.038, og selskabets balance pr.



31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 15.968.601.



Årets resultat  er i overensstemmelse med ledelsens foventninger.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning



Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indt ruffet  begivenheder, som væsent ligt  vil kunne påvirke



selskabets finansielle st illing.
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Zeus Ejendomme ApS



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



Note 2020
kr.



2019
kr.



Bruttofortjeneste 534.932 1.134.394



Værdiregulering af investeringsakt iver indregnet  t il dagsværdi 3 4.075.445 -569.706



Resultat før finansielle poster 4.610.377 564.688



Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 0 -31.996



Finansielle indtægter 4 47.140 14.033



Finansielle omkostninger 5 -852.083 -602.022



Resultat før skat 3.805.434 -55.297



Skat  af årets resultat 6 -828.396 8.883



Periodens resultat 2.977.038 -46.414



Ekstraordinært  udbyt te 0 3.800.000



Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode 0 -852.569



Overført  resultat 2.977.038 -2.993.845



2.977.038 -46.414
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Zeus Ejendomme ApS



Balance 31. december



Note 2020
kr.



2019
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 39.700.000 29.250.000



Forudbetaling for materielle anlægsakt iver 0 2.000.000



M aterielle anlægsaktiver 7 39.700.000 31.250.000



Kapitalandele i associerede virksomheder 8 0 226.403



Finansielle anlægsaktiver 0 226.403



Anlægsaktiver i alt 39.700.000 31.476.403



Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 0 260.794



Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 4.761.173 4.714.033



Tilgodehavender 4.761.173 4.974.827



Likvide beholdninger 40.799 1.100.043



Omsætningsaktiver i alt 4.801.972 6.074.870



Aktiver i alt 44.501.972 37.551.273
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Zeus Ejendomme ApS



Balance 31. december



Note 2020
kr.



2019
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 3.200.000 3.200.000



Overført  resultat 12.768.601 9.791.562



Egenkapital 15.968.601 12.991.562



Hensættelse t il udskudt  skat 1.302.733 474.337



Hensatte forpligtelser i alt 1.302.733 474.337



Gæld t il realkredit inst itut ter 21.599.160 17.756.850



Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 4.843.826 5.544.325



Deposita 538.576 433.000



Langfristede gældsforpligtelser 9 26.981.562 23.734.175



Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 9 211.670 161.811



Leverandører af varer og t jenesteydelser 7.406 5.725



Skyldigt  sambeskatningsbidrag 0 152.261



Anden gæld 30.000 31.402



Kortfristede gældsforpligtelser 249.076 351.199



Gældsforpligtelser i alt 27.230.638 24.085.374



Passiver i alt 44.501.972 37.551.273



Usikkerhed ved indregning og måling 10



Eventualforpligtelser 11



Pantsætninger og sikkerhedsst illelser 12
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Zeus Ejendomme ApS



Egenkapitalopgørelse



 
Virksomheds-



kapital



Overført



resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2020 3.200.000 9.791.563 12.991.563



Årets resultat 0 2.977.038 2.977.038



Egenkapital 31. december 2020 3.200.000 12.768.601 15.968.601
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Zeus Ejendomme ApS



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Zeus Ejendomme ApS for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med



årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledning-



en for mindre virksomheder med t ilvalg af regler fra regnskabsklasse C.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret  i forhold t il sidste år.



Årsrapporten for 2020 er aflagt  i kr.



Generelt om indregning og måling



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes. Herudover indregnes værdire-



guleringer af finansielle akt iver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-



kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil t ilf lyde



selskabet , og akt ivets værdi kan måles pålideligt .



Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå



selskabet , og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .



Ved første indregning måles akt iver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og for-



pligtelser som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.



Visse finansielle akt iver og forpligtelser måles t il amort iseret  kostpris, hvorved der indregnes en



konstant  effekt iv rente over løbet iden. Amort iseret  kostpris opgøres som oprindelig kostpris med



fradrag af eventuelle afdrag samt t illæg/ fradrag af den akkumulerede amort isering af forskellen



mellem kostpris og nominelt  beløb. 



Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden



årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen



Bruttofortjeneste



Selskabet  anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke



er oplyst .



Brut tofort jeneste er et  sammendrag af net toomsætning med fradrag af direkte omkostninger,



samt andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning



Indtægter vedrørende huslejeindtægter indregnes lineært  i takt  med, at  ydelserne leveres.
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Zeus Ejendomme ApS



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Ejendomsomkostninger



Ejendommens driftsomkostninger omfat ter direkte og indirekte ejendomsomkostninger t il drift ,



vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skat ter mv., der afholdes i forbindelse med den



udlejning af ejendomme, som indgår i net toomsætningen.



Andre eksterne omkostninger



Andre eksterne omkostninger omfat ter omkostninger t il dist ribut ion, salg, reklame, administ rat ion,



lokaler, tab på debitorer mv.



Værdiregulering af investeringsejendomme



Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-



ringsejendomme.



Finansielle indtægter og omkostninger



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører



regnskabsåret . Finansielle poster omfat ter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-



ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapi-



rer, gæld og t ransakt ioner i fremmed valuta, amort isering af finansielle akt iver og forpligtelser samt



t illæg og godtgørelse under acontoskat teordningen mv.



Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser



I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virk-



somheders resultat  efter skat  efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/ tab.



Skat af årets resultat



Virksomheden er omfat tet  af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat  fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-



beskat tede virksomheder i forhold t il disses skat tepligt ige indkomster. I t ilknytning hert il modtager



virksomheder med skat temæssigt  underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-



net  anvende det te underskud t il nedsættelse af eget  skat temæssigt  overskud.



Årets skat , som består af årets aktuelle selskabsskat  og ændring i udskudt  skat , indregnes i resultat -



opgørelsen med den del, der kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del,



der kan henføres t il posteringer direkte i egenkapitalen.
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Zeus Ejendomme ApS



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Balancen



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme omfat ter investering i grunde og bygninger med det  formål at  opnå afkast



af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast  og kapitalgevinst  ved videresalg.



Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsest idspunktet  t il kostpris med t illæg af



omkostninger direkte foranlediget  af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i



opførelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme måles efterfølgende t il



dagsværdi ved at  regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over



resultatopgørelsen. Ved beregning afdagsværdien anvendes individuelt  fastsat  diskonteringsfaktor



ved en kapitalisering af det  forventede, fremt idige løbende driftsafkast  af ejendommen. I det



omfang, der er t ilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse



som grundlag for vurderingen af ejendommens værdi.



Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser



Kapitalandele i dat tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles t il den



forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort  efter koncernens regnskabspraksis



med fradrag eller t illæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med t illæg af resterende



merværdier og posit iv goodwill opgjort  efter overtagelsesmetoden. Negat iv goodwill indregnes i re-



sultatopgørelsen ved købet  af kapitalandelen. Vedrører den negat ive goodwill overtagne eventual-



forpligtelser, indtægtsføres negat iv goodwill først , når eventualforpligtelserne er afviklet  eller bort -



faldet .



Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under koncern-



regnskab og opgørelse af goodwill. 



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.



Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indt ruffet  en objekt iv



indikat ion på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis



der foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretag-



es nedskrivning på individuelt  niveau.



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger omfat ter indestående i pengeinst itut ter.



Egenkapital



Udbytte



Foreslået  udbyt te vises som en særskilt  post  under egenkapitalen. Udbyt te indregnes som en for-



pligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Zeus Ejendomme ApS



Noter til årsrapporten



1 Anvendt regnskabspraksis



Selskabsskat og udskudt skat



Aktuelle skat teforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat  indregnes i balancen som beregnet  skat



af årets skat tepligt ige indkomst , reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt



for betalte acontoskat ter.



Skyldige og t ilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende



sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



Udskudt  skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlert idige forskelle mellem



regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den plan-



lagte anvendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt  skat  måles t il net toreali-



sat ionsværdi.



Gældsforpligtelser



Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu efter fradrag af af-



holdte t ransakt ionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser t il



amort iseret  kostpris svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så



forskellen mellem net toprovenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lå-



neperioden.



Prioritetsgæld er således målt  t il amort iseret  kostpris, der for kontant lån svarer t il lånets restgæld.



For obligat ionslån svarer amort iseret  kostpris t il en restgæld beregnet  som lånets underliggende



kontantværdi på lånoptagelsest idspunktet  reguleret  med en over afdragst iden foretaget  amort ise-



ring af lånets kursregulering på optagelsest idspunktet .



Øvrige gældsforpligtelser, som omfat ter gæld t il leverandører, t ilknyt tede virksomheder samt an-



den gæld, måles t il amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi.
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Zeus Ejendomme ApS



Noter til årsrapporten



2020
kr.



2019
kr.



2 Personaleomkostninger



0 0



Gennemsnit ligt  antal beskæft igede medarbejdere 0 0



3 Værdiregulering af investeringsaktiver indregnet til dagsværdi



Værdiregulering af investeringsejendomme 4.075.445 -569.706



Værdiregulering investeringsejendomme 4.075.445 -569.706



4.075.445 -569.706



4 Finansielle indtægter



Renteindtægter fra t ilknyt tede virksomheder 47.140 14.033



 47.140 14.033



5 Finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger t ilknyt tede virksomheder 577.510 201.791



Andre finansielle omkostninger 274.573 400.231



 852.083 602.022



6 Skat af årets resultat



Årets aktuelle skat 0 152.261



Årets regulering af udskudte skat 828.396 -161.144



828.396 -8.883



- 16 -



T
hi



s 
do



cu
m



en
t h



as
 e



si
gn



at
ur



 A
gr



ee
m



en
t-



ID
: 1



fa
c5



7b
eZ



K
X



24
21



23
70



2











Zeus Ejendomme ApS



Noter til årsrapporten



7 M aterielle anlægsaktiver



Investeringseje



ndomme



Forudbetaling



for materielle



anlægsakt iver



Kostpris 1. januar 2020 21.136.672 2.000.000



Tilgang i årets løb 4.374.554 0



Overførsler i årets løb 2.000.000 -2.000.000



Kostpris 31. december 2020 27.511.226 0



Opskrivninger 1. januar 2020 8.113.328 0



Årets opskrivninger 4.075.446 0



Opskrivninger 31. december 2020 12.188.774 0



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 39.700.000 0



2020
kr.



2019
kr.



8 Kapitalandele i associerede virksomheder



Kostpris 1. januar 2020 1.536.612 1.536.612



Afgang i årets løb -1.536.612 0



Kostpris 31. december 2020 0 1.536.612



Værdireguleringer 1. januar 2020 -1.310.209 -463.994



Årets afgang 1.310.209 0



Årets resultat 0 -31.996



Udbyt te modtaget 0 -814.219



Værdireguleringer 31. december 2020 0 -1.310.209



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 0 226.403



- 17 -



T
hi



s 
do



cu
m



en
t h



as
 e



si
gn



at
ur



 A
gr



ee
m



en
t-



ID
: 1



fa
c5



7b
eZ



K
X



24
21



23
70



2











Zeus Ejendomme ApS



Noter til årsrapporten



9 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld



1. januar 2020



Gæld



31. december



2020



Afdrag



næste år



Restgæld



efter 5 år



Gæld t il realkredit inst itut ter 17.918.661 21.810.830 211.670 19.815.307



Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 5.544.325 4.843.826 0 0



Deposita 433.000 538.576 0 0



23.895.986 27.193.232 211.670 19.815.307



10 Usikkerhed ved indregning og måling



Investeringsejendomme indregnes t il dagsværdi. Opgørelsen af dagsværdi på
investeringsejendomme er baseret  på ledelsens forventning t il markedsværdien på baggrund af
realiserede handler pr. kvadratmeter boligareal. Ændring af salgsværdien pr. kvadratmeter
boligareal med 5% vil i op- eller nedadgående retning påvirke værdien af ejendomme med hhv. t .kr.
1.985 eller t .kr. -1.985.



Opgørelsen baseres på en skønsmæssig vurdering og er derfor behæftet  med usikkerhed.



11 Eventualforpligtelser



Selskabet  er sambeskat tet  med moderselskabet  Vissing Asset  M anagement  ApS
(Administ rat ionsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskat tede selskaber for betaling af
selskabsskat  samt for kildeskat  på udbyt ter, renter og royalt ies.



Derudover har selskabet  ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen 31. december 2020.



12 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, t .kr. 21.811, er der givet  pant  i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/ 12 2020  udgør t .kr. 39.700.



Derudover har selskabet  ingen sikkerhedsst illelser eller pantsætninger pr. statusdagen 31.
december 2020.
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 AxOHO9sRtpoiR9bU3SSUOwMVIXU6COdvoUFQPLEKQEE=


 
V57iQjXvh8YVHgnjjmqWtf99K61JdDDRg2/jCtSv6hypTtdFO4MDUb48kra0on3oKm1I6f38P5Xw
aaBxwpEUM6+LVQYAfrnBwUVV6AYJnIIkRmMxsJSo3Pycq2yNywq1CeL5P9lef9Xuif3lK7hnLpsd
P883C6zIu9snbz5GInyGucvhFr4GmW96UpF4OzCaYBZ2DMscz1g9n1FebVdgJew3FzT0roB9eSzb
XN0eXZ59TAw7j7axYfFnG4Q7RRXbDEXXT6wQya9qsuMiWn6iJBSt4IhKPlh2xERvJsiTs0OKu2uR
QmwbdtlXdLeHsmC9vzAiuTA98hg5Um8x157BpA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAuMyBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge 7078904753330482326
  hashsumB 1fac57beZKX242123702/SHA512/1524CB62E84A1D391C4D6B58EC992475A2415A1FA18DAEFD60A5F92051620ECC7606300F3FBB4AEAC5B613340050B024081C4A095492E13EBF085989075D2D8E
  hashsumC 9ab6322aSRQ242123702/SHA512/093E61E0601ECD10CFFA14BB16090496CC2BA936B5F6DE3AE979E59F316E2CD4C4F211136A2663FB5A708A79759A2E074A099A5F24C80CDF79E14F3112AB450E
  hashsumD 07e10712Mgs242123702/SHA512/8DBEFFDCB6E4BFFC657E863A2B24EB2C6BD9721ACE15B0985B507762DE97B95852E2A482029CCC31E0DFF962694DFF3BBB17E10E8FB3D1A524236D7205B97AF7
  hashsumE f396d7b5xkW242123702/SHA512/84FB3D76CC12BACAB1454C4B4B595F2156081DA1B51D8E58D102BC9DE53F544A2EDA5B016DC634F56E61C20BFEBC0D93F82FF7BA409D678135EE76FAAB561E43
  TimeStamp MjAyMS0wNC0xNCAxMDozNzozMiswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 5puYTPWDK2WFXa0+SW7uJBJfMp3zicyXra0+Jc8liO4=


 
F/WNJ/xa1/0tHgBEbUX4SDocF0oM3+6as/OO+OwPt1kU9sHZVxvdmr2CM9Bc1kl5uCVZx01v7VBm
ubW9kxYjHbCMjZWPmvlPZ4jObfHeOtDI51BdJu6GerxE54KoFbONYzFGfk1RXjK0dWeA5cftAXpg
1kzqsyqFupLG5dpRkbXP3bmKVoeWcwMadi+/qQhSVJlyHWXFb640KObv7P/vKFsQ96qhk0WUezWb
awJ4CjHgkgaqYijE4ThQcavd8q3e0tC8xkvDAuN0ypUGeqhZX3zf2Yo4AyQm3C8Tjz24l+DLPcXO
goeDuaJYzv/BysqAloNdrFZ7H1edkMa7TaTp8Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAuMyBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge 1345942129072468389
  hashsumB 1fac57beZKX242123702/SHA512/1524CB62E84A1D391C4D6B58EC992475A2415A1FA18DAEFD60A5F92051620ECC7606300F3FBB4AEAC5B613340050B024081C4A095492E13EBF085989075D2D8E
  hashsumC fbefd36enmT242123702/SHA512/7AD4AB0F13B0010BEC4265E099620C9797847D146246409E93C3BCB44541D2DB23A88AF54BC2A813177749312103839066988ABCC6FBAB7818D8C73BEA989F7D
  TimeStamp MjAyMS0wNC0xNCAxMDo0MToxMCswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 OU7c10lzDO+Q7HLZedbMmXiI1NXlstgiqXPLlPuaVrE=


 
mtfpVX1jp5mdf1SOgTt7LKwxyHRB5tidHb+gpuzOo9VGYfPSQax6hb9kBjCeHxAKN/mi86hTIqOh
rQa9eCUgkAkhdNR+DO8ItLtqAF0ACEgM4IiZ7xX4BOgn5qGihJ7Qzg+5N8ofDYsl2H03PLazv1us
08w3Euqv7mGq/bu4qrC4Qc6O4htVLjhLtgc9zOhgoeN9Qk+UqGuJdqeEz3oFwzSkH1hJ1JCHYA78
kh9zkvZOu6mv8keT8ElITpeYTsA+HvcJzPD6Ef7ui/4UoMYZ31a3TWAYD2wa27vekG+Gv2kUbIP6
ces52vl1jPhD2qVvftsHGx4jkLVNUhzT/zvqXQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height ODMy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge MzE0OTYxNTEwNTk1NTQyMjI2Ng==
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIEFwciAxNCAxMDo0MDozNSBDRVNUIDIwMjE=
  hashsumC OWFiNjMyMmFTUlEyNDIxMjM3MDIvU0hBNTEyLzA5M0U2MUUwNjAxRUNEMTBDRkZBMTRCQjE2MDkwNDk2Q0MyQkE5MzZCNUY2REUzQUU5NzlFNTlGMzE2RTJDRDRDNEYyMTExMzZBMjY2M0ZCNUE3MDhBNzk3NTlBMkUwNzRBMDk5QTVGMjRDODBDREY3OUUxNEYzMTEyQUI0NTBF
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB MWZhYzU3YmVaS1gyNDIxMjM3MDIvU0hBNTEyLzE1MjRDQjYyRTg0QTFEMzkxQzRENkI1OEVDOTkyNDc1QTI0MTVBMUZBMThEQUVGRDYwQTVGOTIwNTE2MjBFQ0M3NjA2MzAwRjNGQkI0QUVBQzVCNjEzMzQwMDUwQjAyNDA4MUM0QTA5NTQ5MkUxM0VCRjA4NTk4OTA3NUQyRDhF
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