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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 1

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsregnskab for perioden 1. januar —

31. december 2022 for Zelus ApS.
Arsregnskab er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse at arsregnskab giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.
Der vores opfattelse at betingelserne for fravalg af revision er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 25. januar 2023

Direktion

Christian Bro Jansen Troels Bruun Wad Jergensen Preben Hillbrandt Jensen
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Side 2

Revisor erklzering om opstilling af drsregnskab

Til ledelsen i Zelus ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Zelus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa

grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle op-

lysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregn-
skabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser 1 revi-
sorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for

revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel

kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstil-

lingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Hellerup, den 25. januar 2023

BHA Statsautoriseret Revision A/S
CVR.nr. 1896 79 01

Jeppe Winding
statsautoriseret revisor
mne41343

Penneo dokumentnagle: COJJV-N2X5C-MDYQC-75DUO-FFOMD-EDMCV



SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Zelus ApS

38 86 28 47
Kertemindevej 68
5540 Ullerslev

Danmark

CVR nr. 38 86 28 47
Regnskabsar: 1. januar — 31. december

Hjemstedskommune: Nyborg

Christian Bro Jansen
Troels Bruun Wad Jergensen

Preben Hillbrandt Jensen

BHA Statsautoriseret Revision A/S
Tuborgvej 32
DK-2900 Hellerup

Side 3

Penneo dokumentnggle: COJJV-N2X5C-MDYQC-75SDUO-FFOMD-EDMCV
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Side 4

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning og administration af ejendomme.

Udvikling i regnskabsaret

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Forventninger til fremtiden

Selskabet forventer et positivt resultat for 2023.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtrddt betydningsfulde handelser efter regnskabsérets

udleb, som vesentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle situation.
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Side 5

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Zelus ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

en mindre klasse B virksomhed med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og

nedskrivninger i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige eskonomiske fordele vil tilflyde

selskabet og aktivets veerdi kan verdiansettes palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen nar det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-

pligtelsen kan verdiansettes palideligt.

Ved forste indregning vaerdiansattes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende vaerdiansattes

aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Forskellen mellem kursen pa

transaktionsdagen og betalingsdagen indregnes 1 resultatopgerelsen som finansiel post.

Tilgodehavender, geld mv. 1 fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Kursforskellen

indregnes 1 resultatopgerelsen under finansielle poster.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsztning

Lejeindtaegter omfatter opkraevet husleje ved udlejning af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,

lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og -omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og fremmed valuta samt amortise-

ring af finansielle aktiver og forpligtelser.

Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Udskudt skat veerdiansattes efter geeldsmetoden af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmees-

sige og skattemaessige vardier af aktiver og forpligtelser.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Ejendomme

Ejendomme vardiansattes til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. I afskrivningsgrundlaget modregnes en scrapvardi pé
75%. Rente- og avrige omkostninger pa lén til finansiering af materielle anleegsaktiver indregnes ikke

1 kostprisen.

Afskrivningsperioden er fastsat ud fra den vurderede okonomiske brugstid, der udgor:

Ejendomme .........cccoovvieiiinnnnnnne. 50 ar

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Skyldig skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for be-

talte a'conto skatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af ak-

tiver og forpligtelser.
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Side 7

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS — fortsat

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 udskudt skat

som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter indregnes til kostprisen pé optagelsestidspunktet. Efterfolgende opgeres
geld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles herved

over lanets lobetid ved brug af den beregnede effektive rente pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser i ovrigt
Ovrige geldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.
Efterfolgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gaeldsforpligtelser

samt for variabelt forrentede galdsforpligtelser normalt svarer til den nominelle verdi.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31. december 2022

DRIFT AF FAST EJENDOM .....cccccooviiiiiniiniicnee

Andre eksterne omkostninger ............ccoecveevveeieenneennns,

RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER ...........c...........

Afskrivninger ....

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ..............

Finansielle indtaegter ..........ccceeviieciienieeiieieeieeee

Finansielle omkostninger ............cccoevveevvienveeieeneennnen.

RESULTAT FOR SKAT ...c.cooviiiiiiiiiiiiiiieeceee

Skat af arets resultat ........ooooveveiiiiiiiii
ARETS RESULTAT ....oooveiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeene

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat

Side 8
2022 2021
Note kr. kr.
2.221.812 1.114.290
26.579 41.181
2.195.233 1.073.109
58.128 72.128
2.137.105 1.000.981
480.749 0
213.929 221.990
2.403.925 778.991
2 520.601 196.559
1.883.324 582.432
1.883.324 582.432
1.883.324 582.432
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

BALANCE pr. 31. december 2022

AKTIVER

Ejendomme

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER ......cccceviinen.

ANLAEGSAKTIVER TALT ...ccoooiiiiiiiiinieiieien

LIKVIDE BEHOLDNINGER ........ccoccoviiiiiiiinienne

OMSZAETNINGSAKTIVER TALT ....ccocveiiiiiiienn,

AKTIVERTALT ..o

Side 9
31/12 2022 31/12 2021
Note kr. kr.

3 11.418.611 14.220.739
11.418.611 14.220.739

11.418.611 14.220.739

271.169 117.288

271.169 117.288

11.689.780 14.338.027
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Side 10
BALANCE pr. 31. december 2022
31/12 2022 31/12 2021
Note kr. kr.

PASSIVER

Aktiekapital ........oceeieieieieieee e 60.000 60.000
Overfort resultat ........cccoceevieeiieniieieeeeeecee e 3.812.711 1.929.387
EGENKAPITAL TALT ..ooveieiieeeeeeeeeeee e 3.872.711 1.989.387
Geeld til realkreditinStitutter .........cceevveeecveenvenieenenne, 4 4.293.625 8.127.714
Deposita vedr. udlejningsejendomme ......................... 186.100 289.000
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ......... 4.479.725 8.416.714
Kortfristet del af langfristet gaeld ........ccceeeveeveenennen. 4 166.812 318.030
Skyldig selskabsskat .........cccceevieriiienieniieiecieeeeen 451.532 127.246
Anden g@ld .....oooviiiii 2.680.000 3.430.000
PeriodeafgraensningsSposter ..........cceeeeeeieeneenieenieennnn, 39.000 56.650
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ......... 3.337.344 3.931.926
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT ......cccvevvieieieeneee 7.817.069 12.348.640
PASSIVER T ALT .....oooiiiiiieieeeeeeee e 11.689.780 14.338.027
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

EGENKAPITALOPGORELSE

Aktiekapital .............c.......

Overfort resultat:

Saldo primo ...........c.c.......
OVErfart af Arets TESULLAL «.....vveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeee

Overfort til naeste ar .........

EGENKAPITAL I ALT

Side 11

31/12 2022 31/12 2021

Kkr. kr.

60.000 60.000
60.000 60.000
1.929.387 1.346.955
1.883.324 582.432
3.812.711 1.929.387
3.872.711 1.989.387
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NOTER
2022
Kkr.

Side 12

2021
kr.

Note 1 - Saerlige poster

Selskabet har i lebet af regnskabsaret afstiet en af selskabets ejendomme, og realiseret en avance pa

t.kr. 1.548.

Note 2 - Skat af drets resultat

Arets aKtuelle SKAL ..........ooveveviieieeeeeeieeceeeete e 520.532 187.246
Regulering af skat tidligere ar ...........cccoecveevieeiienienieeieeeeee e 69 9.313
520.601 196.559
Note 3 - Materielle anlaegsaktiver Ejendomme  Ejendomme
KOSEPTIS, PIIMO ..eeiiieniieeiiieieeciie ettt et see e e e eeees 14.425.580 14.425.580
Tilgang til KOSEPIIS ..veeeevieeiieeiieiieeiiecie ettt e 0 0
Afang til KOSIPIIS ..oeevieiiieiieeiieiie et 2.800.000 0
KOStPIis, UIHIMO ....veeiieeiiieiieeiieeee e 11.625.580 14.425.580
Akkumulerede opsKrivininger primo ..........ccccceeeveerveeieenveesieeneeennen. 204.841 132.713
Arets afgaNG .......o.ovovieieieeeeeeeeeeeeeeeeee e - 56.000 0
Arets afSKITVIINEET ...........oovoviiiiiiccceeeceec e 58.128 72.128
Akkumulerede opskrivininger ultimo ..........ccoeceevieeiiienieeniienieeenn, 206.969 204.841
REGNSKABSMASSIG VERDIULTIMO .....cccooivivieieieieienene 11.418.611 14.220.739
Note 4 - Galdsforpligtelser Forfalden = Forfalden Forfalden
u/l ér 1-5ér e/5 ar

Geeld til pengeinStitutter ........ccveveeeieenieeiierieeieene. 166.812 692.894 3.600.731

166.812 692.894 3.600.731
Note 5 - Personaleudgifter
Gennemsnitlige antal medarbejder ..........cccovvieiieniiiiieniecieee, 0 0
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