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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. 
december 2024 for Zelus ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2024 - 31. december 2024.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Ullerslev, den 27. januar 2025

Direktion

Preben Hillbrandt Jensen Troels Munch Jørgensen Christian Bro Jansen
Direktør Direktør Direktør
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Til den daglige ledelse i Zelus ApS
 
Vi har opstillet årsrapporten for Zelus ApS for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, 
balance, egenkapitalopgørelse og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsrapporten 
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske 
adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og 
fornøden omhu.
 
Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsrapporten, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi 
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til 
brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Hellerup, den 27. januar 2025

BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
CVR-nr. 18967901

Jeppe Winding
Statsautoriseret revisor
mne41343
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Virksomheden Zelus ApS
Kertemindevej 68 
5540 Ullerslev

CVR-nr. 38862847
Regnskabsår 1. januar 2024 - 31. december 2024

Direktion Preben Hillbrandt Jensen
Troels Munch Jørgensen
Christian Bro Jansen

Revisor BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Tuborgvej 32
2900 Hellerup

CVR-nr. 18967901
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning og administration af ejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 udviser et resultat på 
kr. 836.465, og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en balancesum på kr. 9.346.638, og en 
egenkapital på kr. 5.131.118.
 
Årets resultat anses for tilfredsstillende.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år.
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Generelt
Årsrapporten for Zelus ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
værdireguleringer 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 afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge 
af ændrede regnskabsmæssige 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. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, andre 
driftsindtægter, direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning består af lejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og 
risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt 
og forventes modtaget. 
 
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens 
hovedaktivitet, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle aktiver.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer mv.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser 
under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering 
af udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og 
udskudt skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med 
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger 
fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen 
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte 
produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden 
på de enkelte bestanddele er forskellig.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af 
aktivernes brugstider:
 

Brugstid Restværdi
Bygninger 50 år 75%

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris 
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og 
tab ved salg indregnes i resultatopgørelsen under posterne 'Andre driftsindtægter' og 'Andre 
driftsomkostninger'.
 
Materielle anlægsaktiver, som er leasede og opfylder betingelserne for finansiel leasing, behandles efter 
samme retningslinjer som ejede aktiver.
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er 
indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, 
gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest 
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gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for værdifald.
 
Genindvindingsværdien for aktiviet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og 
kapitalværdien. Er det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes 
aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en 
pålidelig genindvindingsværdi.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være 
lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter indregnes til kostprisen på optagelsestidspunktet. Efterfølgende opgøres 
gæld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og låneomkostninger fordeles herved over 
lånets løbetid ved brug af den beregnede effektive rente på optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 

Bruttofortjeneste 1 1.057.224 748.394

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -46.503 -58.128

Driftsresultat 1.010.721 690.266

Finansielle indtægter 150.327 49
Finansielle omkostninger -104.165 -128.543

Resultat før skat 1.056.883 561.772

Skat af årets resultat 3 -220.418 -139.830

Årets resultat 836.465 421.942

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 836.465 421.942

Resultatdisponering 836.465 421.942
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Aktiver

Grunde og bygninger 4 9.035.480 11.360.483

Materielle anlægsaktiver 9.035.480 11.360.483

Anlægsaktiver 9.035.480 11.360.483

Likvide beholdninger 311.158 180.020

Omsætningsaktiver 311.158 180.020

Aktiver 9.346.638 11.540.503
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 60.000 60.000
Overført resultat 5.071.118 4.234.653

Egenkapital 5.131.118 4.294.653

Gæld til realkreditinstitutter 5 2.958.459 4.125.916
Deposita 113.800 173.100

Langfristede gældsforpligtelser 3.072.259 4.299.016

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 105.843 169.342
Selskabsskat 74.418 50.842
Anden gæld 935.000 2.680.000
Periodeafgrænsningsposter 28.000 46.650

Kortfristede gældsforpligtelser 1.143.261 2.946.834

Gældsforpligtelser 4.215.520 7.245.850

Passiver 9.346.638 11.540.503
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Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2024 60.000 4.234.653 4.294.653

Årets resultat 0 836.465 836.465

Egenkapital 31. december 2024 60.000 5.071.118 5.131.118
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1. Særlige poster
Fortjeneste ved salg af ejendom på t.kr. 332 indgår i resultatopgørelsen under bruttofortjeneste.

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede 0 0

3. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 220.418 138.842
Regulering af skat vedr. tidligere år 0 988

220.418 139.830

4. Grunde og bygninger
Kostpris primo 11.625.580 11.625.580
Afgang i årets løb -2.325.000 0

Kostpris ultimo 9.300.580 11.625.580

Af- og nedskrivninger primo -265.097 -206.969
Årets afskrivninger -46.503 -58.128
Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 46.500 0

Af- og nedskrivninger ultimo -265.100 -265.097

Regnskabsmæssig værdi ultimo 9.035.480 11.360.483

5. Gæld til realkreditinstitutter
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
 kr. kr. kr.
Gæld til realkreditinstitutter 2.958.459 105.843 2.513.245

2.958.459 105.843 2.513.245
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
                
                 
                     Dokumenter der underskrives
                     
                         
                             
                                 
                                     
                                
                                 
                                    Jeg underskriver dokumentet " "                                

                                 
                                                                                                             -  
                                            på vegne af    
                                            som  
                                

                                 
                                     
                                        Dokumentnøgle:  
                                    
                                     
                                        Dokumentets kryptografiske   hash-værdi:  
                                    
                                
                            
                        
                    
                
            
        
    


            
        


         B/+z/aIqE9uoNwXox8fwoDlTMHA+wFVJdMHFECaTjmk=   dNJ91jzrzyjwawCjQVHUgog5w7N+PS1jobe9+y4se44=      AQAB           2025-01-28T05:57:35.905Z     DEEs748/AAUEMjq6X2IjIO81zlS9V8lczEvGUSmzd1c=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 855614791012607120351910530177196574405120056102        


 
             
                 
             
             Zelus ApS - GF2024
             BU1EC-BN5QA-5COG2-66NYS-NHTGS-F2TY4
             SHA-256
             587fb0061644c4ece8ddc7c57ea7d0aac26f3803153143a95b48f29b1286ecdc
             
                                     
                                                                             direktør
                                            
                            
        
             
             Zelus ApS - led2024
             L12M4-Y6BB1-ZHKBA-TMJG5-YA505-27512
             SHA-256
             7a87db6d5bec7219d3682b6760be2c0edf58fcb5d9e656df0b19de8f00411e9b
             
                                     
                                                                             direktør
                                            
                            
        
             
             Zelus ApS - reg2024
             AME2C-DY2BN-F37XO-W2YVD-B10TO-ZFH3C
             SHA-256
             e26f307fb0e5787dafd80e4f76fcb1e4f57fcefb83f89e1efc02b2b695d33502
             
                                     
                                                                             direktør
                                            
                            
        
             
             Zelus ApS - spe2024
             DXTJ4-XLHDB-7MEDS-JEUFU-E4MO6-O8JS6
             SHA-256
             440b07808873670629542c5ca72eb1405733484f4e25290061ba932d91e59bec
             
                                     
                                                                             direktør
                                            
                            
        
    

            
             
                 
     
     
         
             
                 
                    body {
                        color: #222222;
                        font-size: 12px;
                        padding: 0px;
                        margin: 0px;
                        font-family: 'Helvetica', 'Arial', sans-serif;
                    }
                    
                    div {
                        margin: 0;
                        padding: 0;
                    }
                    
                    .signing-box-section {
                        padding: 2px 0;
                        margin: 2px 0;
                        margin-top: 0;
                        border-top: 1px solid #cccccc;
                    }
                    
                    .signing-box-title {
                        font-size: 14px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 10px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-subtitle {
                        font-size: 12px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item .signing-box-subtitle {
                        padding: 5px 0px;
                    }

                    .signing-box-text {
                        font-size: 11px;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-small {
                        color: #666666;
                        font-size: 9px;
                        padding: 5px 0;
                        padding-top: 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list {
                        padding: 0;
                        margin: 0;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item {
                        padding: 10px;
                        margin: 5px 0px;
                        font-size: 11px;
                        background: #F3F3F3;
                    }
                
            
             
                 
                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
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