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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2020 for Z-Huset ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 11. juni 2021

Direktion      

Johnny Bihl
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Z-Huset ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Z-Huset ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der omfat-

ter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmærksomheden på note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgår, at selskabet vil blive afviklet, at

regnskabet derfor ikke aflægges under forudsætning om fortsat drift, og at indregning, måling og præsen-

tation sker under hensyntagen hertil. Vores konklusion er ikke modificeret vedrørende dette forhold.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften

under hensyntagen til den forventede afvikling; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er

relevant; samt at udarbejde regnskabet på grundlag af passende regnskabsprincipper under hensyntagen

til den forventede afvikling.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i

Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som

følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

regnskabet.

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

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

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af de anvendte regnskabsprincip-

per er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbun-

det med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte drif-

ten under hensyntagen til den forventede afvikling. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikker-

hed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis så-

danne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder

eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner 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 tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Aarhus, den 11. juni 2021

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Kasper Elkjær Nielsen

statsautoriseret revisor

mne34366
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Selskabsoplysninger

Selskabet Z-Huset ApS

Enghaven 60

Grejs

7100 Vejle

CVR-nr.: 28 15 73 04

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Vejle

Direktion Johnny Bihl

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C

Pengeinstitut Nordea Bank Danmark

Skt. Clemens Torv 2-6

8000 Aarhus C
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020

DKK

2019

DKK

Bruttotab -1.104.652 -1.671.593

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 50.000 3.200.000

Resultat før finansielle poster -1.054.652 1.528.407

Finansielle indtægter 1.585.254 23.928.695

Finansielle omkostninger -783.214 -1.963.005

Resultat før skat -252.612 23.494.097

Skat af årets resultat 0 1.656.193

Årets resultat -252.612 25.150.290

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat -252.612 25.150.290

-252.612 25.150.290
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020

DKK

2019

DKK

Projektejendomme 6.950.000 35.155.000

Materielle anlægsaktiver 6.950.000 35.155.000

Anlægsaktiver 6.950.000 35.155.000

Andre tilgodehavender 4.350.000 350.000

Tilgodehavender 4.350.000 350.000

Likvide beholdninger 106.188 226.437

Omsætningsaktiver 4.456.188 576.437

Aktiver 11.406.188 35.731.437
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2020

DKK

2019

DKK

Selskabskapital 500.000 500.000

Overført resultat -139.719.278 -139.466.665

Egenkapital -139.219.278 -138.966.665

Andre hensættelser 4.000.000 0

Hensatte forpligtelser 4.000.000 0

Kreditinstitutter 14.081.128 41.306.989

Gæld til tilknyttede virksomheder 131.104.338 131.107.458

Anden gæld 1.440.000 2.283.655

Kortfristede gældsforpligtelser 146.625.466 174.698.102

Gældsforpligtelser 146.625.466 174.698.102

Passiver 11.406.188 35.731.437

Going concern 1

Usikkerhed ved indregning og måling 2

Væsentligste aktiviteter 3

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 4

Anvendt regnskabspraksis 5
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Noter til årsregnskabet

1 Going concern

På tidspunktet for aflæggelsen af årsrapporten er alle selskabets lejligheder solgt.

Når alle selskabets forpligtelser over for køberne af lejlighederne er indfriet, vil selskabet blive afviklet i

samarbejde med selskabet pengeinstitut. Som følge heraf aflægges årsrapporten for 2020 ikke under

forudsætning om fortsat drift (going concern). Der er taget højde herfor i forbindelse med indregning, måling og

præsentation.

2 Usikkerhed ved indregning og måling

En række købere af selskabets lejligheder har rejst krav imod selskabet vedrørerende mangler på ejendommen.

Det er ledelsens opfattelse, at såfremt køberne får helt eller devist medhold i disse krav, skal omkostningerne

afholdes endeligt af entreprenøren. Kravene udgør i alt DKK 6,2 mio. inkl. procesrenter frem til 31. december

2020. Der er i årsregnskabet hensat et beløb svarende til, hvad ledelsen anser for at være et worst case

scenario. Beløbet er både indregnet som en hensat forpligtelse (over for køberne af lejlighederne) og som andre

tilgodehavender (hos entreprenøren) og har dermed ikke påvirket årets resultat.

Beløbene er forbundet med usikkerhed, idet der p.t. pågår syn og skøn vedrørende manglerne. 

Sagerne om hovedkravet fra køberne og regreskravet imod entreprenøren føres samlet og forventes afgjort

senest i 2022.

3 Væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er køb, salg og opførelse af fast ejendom samt anden beslægtet virksomhed.

Selskabet har i regnskabsåret fortsat salget af lejligheder på Aarhus havn.

Selskabet har ikke været påvirket af Covid-19-pandemien og forventes heller ikke at blive det.
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Noter til årsregnskabet

4 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Til sikkerhed for selskabets og tilknyttede virksomheders gæld til kreditinstitutter er der stillet selvskyldner-

kaution og givet pant i projektejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør TDKK

6.950.

Der påhviler selskabet sædvanlige garantier for udførte ejendomsentrepriser. Der henvises i den forbindelse til

noten: "Usikkerhed ved indregning og måling".

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens sel-

skaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.

10



Noter til årsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Z-Huset ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år. Årsrapporten aflægges ikke under forud-

sætning om fortsat drift (going concern). Der er taget højde herfor i forbindelse med indregning, måling og

præsentation.

Årsregnskab for 2020 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgørelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder driftsomkostninger vedrørende ejendomme samt administration.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af andre

eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægs aktiver. Posten

indeholder ligeledes tilbageførsel af tidligere års nedskrivninger.
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Noter til årsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter mv.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambe-

skattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Projektejendomme omfatter egenopførte grunde og bygninger.

Projektejendomme værdiansættes til kostpris jf. ÅRL § 40. Kostprisen omfatter anskaffelsessummen for

grunde og bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan

henføres til erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til mægler,

valuar, advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udført af ingeniører mv. Endvidere

indgår tinglysningsomkostninger i forbindelse med købet. Efterfølgende forøges kostprisen med omkost-

ninger, som relateres til ejendommens opførelse, ombygning og/eller renovering. Desuden omfatter

kostprisen renter af kapital, der er lånt til finansieringen af projektejendommen.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket nor-

malt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.
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Noter til årsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en begivenhed indtruffet senest på balance-

dagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der må afgives økonomiske fordele

for at indfri forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende ikke-skat-

temæssigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsover-

tagelser - er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på det regnskabsmæssige resultat eller

den skattepligtige indkomst.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. I de tilfælde, hvor opgørelse af

skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den

planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser præsenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-

regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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