B REVISORHUSET

CZITE ApS
Saralyst Allé 53
8270 Hojbjerg

CVR-nr: 37 99 88 93

ARSRAPPORT
1. januar - 31. december 2020

(4. regnskabsar)

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 25. maj 2021

Dirigent, Morten Holst

Sammen skaber vi veerdi

REVISORHUSET
godkendte revisorer a/s

Ravnsovej 52, 1.
8240 Risskov

post@revisor-huset.dk
Telefon: 7025 7710

revisor-huset.dk



B REVISORHUSET

Sammen skaber vi veerdi

INDHOLDSFORTEGNELSE
Pategninger
Ledelsespategning 3
Den uathengige revisors erkleering om udvidet gennemgang 4

Ledelsesberetning mv.
Selskabsoplysninger 6
Ledelsesberetning 7

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Resultatopgerelse 8
Balance 9
Noter 11
Anvendt regnskabspraksis 13

Side 2



B REVISORHUSET

Sammen skaber vi veerdi

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020
for CZITE ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Direktionen erkleerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i drsregnskabslovens § 135 og har derved mu-
lighed for at afleegge et ikke revideret arsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens godken-
delse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.
december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hojbjerg, den 25. maj 2021

Direktion

Morten Holst Sune Wirth Engelund

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i CZITE ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for CZITE ApS for perioden 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vo-
res konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden mdade synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Risskov, den 25. maj 2021

REVISORHUSET
godkendte revisorer a/s
CVR-nr.: 26593093

Jacob Wetke Kronborg
Registreret revisor
mne35793
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SELSKABSOPLYSNINGER
Selskabet CZITE ApS
Saralyst Allé 53

8270 Haojbjerg

CVR-nr.: 3799 88 93
Stiftet: 9. september 2016
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Morten Holst
Sune Wirth Engelund
Pengeinstitut Handelsbanken

Aboulevarden 11-13
8000 Aarhus C

Revisor REVISORHUSET
godkendte revisorer a/s

Ravnsevej 52
8240 Risskov
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter bestar i at eje og drive investeringsejendom som anvendes til udlejning.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der er i lobet af regnskabsaret forsat arbejdet pa feerdig-
gorelsen af investeringsejendommen som er blevet feerdiggjort i lebet af 2020.

Der har i ovrigt ikke veeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af s veesentlig karakter, at
det kreever yderligere omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat er som forventet.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.

Side 7



B REVISORHUSET

Sammen skaber vi veerdi

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

2020 2019
BRUTTORESULTAT -61.344 -279
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 0 462.426
DRIFTSRESULTAT -61.344 462.147
Andre finansielle omkostninger -75.091 -80.499
RESULTAT FOR SKAT -136.435 381.648
Skat af arets resultat 30.016 -88.076
ARETS RESULTAT -106.419 293.572
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat -106.419 293.572
DISPONERET I ALT -106.419 293.572
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019

1 Investeringsejendomme 3.100.000 2.982.324
Materielle anlaegsaktiver 3.100.000 2.982.324
ANLZAGSAKTIVER 3.100.000 2.982.324
Andre tilgodehavender 1.693 4.372
Tilgodehavender 1.693 4.372
Likvide beholdninger 0 120.415
OMSZATNINGSAKTIVER 1.693 124.787
AKTIVER 3.101.693 3.107.111
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019

Virksomhedskapital 60.000 60.000
Overfort resultat 167.240 273.658
EGENKAPITAL 227.240 333.658
Henseettelse til udskudt skat 58.060 88.076
HENSATTE FORPLIGTELSER 58.060 88.076
Kreditinstitutter 0 2.132.023

2 Langfristede geeldsforpligtelser 0 2.132.023
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 2.144.398 0
Kreditinstitutter 9.899 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 13.125 14.297
Anden geeld 39.108 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 609.863 539.057
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.816.393 553.354
GZALDSFORPLIGTELSER 2.816.393 2.685.377
PASSIVER 3.101.693 3.107.111

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

Investeringsejen-

domme

1 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris, primo 2.503.591
Tilgang i arets lob 133.982
Kostpris 31. december 2020 2.637.573
Veerdireguleringer, 1. januar 462.427
Verdireguleringer 31. december 2020 462.427
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.100.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets ejendom er beliggende i Aarhus C, og bestar af boliglejemal. Investeringsejendommen er, jf.
beskrivelsen i den anvendte regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvendelse af afkastbaseret mo-
del. Investeringsejendommen er verdiansat med afkast pa 3,75%. Ved opgerelse af afkast for ejen-
dommen tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forven-
tede drifts- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes.

Folsomhed ved opgorelse af dagsveardi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom males til dagsveerdi, som for ejendommen opgeres pa baggrund af en raekke for-
udseetninger, herunder forventede normallejeindteegt samt forventet afkast. Der er naturlig usikker
hed forbundet med maling af dagsveerdien for ejendommene, da forudsaetningerne er baseret pa sken,
og markedet udvikler sig labende.

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et forrentningskrav pa 3,75%.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

ZEndringer i -0,50% Basis 0,50%
Forrentningskrav 3,25 375 425
Dagsvardi 3.580.000 3.100.000 2.740.000
Andrings i dagsveerdi 480.000 0 -360.000
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NOTER

Restgeeld efter 5
Geeld i alt ultimo  Kortfristet andel ar
2 Langfristede geeldsforpligtelser

Kreditinstitutter 2.144.398 2.144.398 -

2.144.398 2.144.398 -

Selskabet har umiddelbart efter regnskabsérets afslutning indfriet ovenstadende kreditinstitut. En ny
geld er efterfolgende optaget.

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabets samlede eventualforpligtelser udger pr. 31. december 2020 kr. 0.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er overfor kreditinstitutter udstedt ejerpantebrev pa kr. 2.120.000 med sikkerhed i investerings-
ejendomme. Den regnskabsmeessige veerdi af de pantsatte aktiver udger pr. 31. decemeber 2020 kr.
3.100.000.

Iovrigt er der overfor ejerforeningen AARhus (40236228) udstedt anden hzeftelse pa kr. 25.000 med
sikkerhed i investeringsejendommen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for CZITE ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere ind-
regnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna érets indtjening, herunder afskriv-
ninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af 2endrede regnskabsmaessi-
ge skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regn-
skabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposten andre eksterne omkostninger samt inve-
steringsejendommens driftsindteegter- og omkostninger.

Investeringsejendommenes driftsindtaegter
Investeringsejendommenes driftsindteegter omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i
takt med, at lejen optjenes i henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende leje-
kontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejen-
dommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af investerings-
ejendomme".

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgorelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver maéles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, kreditinstitutter samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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