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CZITE ApS 

 

REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB 
 
  
 

 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2021 
for CZITE ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen an-
ser betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. 
december 2021.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Højbjerg, den 2. juni 2022 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Morten Holst 
 
 
 
 

Sune Wirth Engelund 
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CZITE ApS 

 

SELSKABSOPLYSNINGER 
 
  
 

 Side 4 

Selskabet CZITE ApS 
Saralyst Allé 53 
8270  Højbjerg 

  
   CVR-nr.: 37 99 88 93 
  Stiftet: 9. september 2016 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Morten Holst 

 Sune Wirth Engelund 

  
Pengeinstitut Handelsbanken 

Åboulevarden 11-13 
8000  Aarhus C 
 

Revisor  REVISORHUSET 

 godkendte revisorer a/s 

  Ravnsøvej 52  
  8240  Risskov 
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CZITE ApS 

 

LEDELSESBERETNING 
 
  
 

 Side 5 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at eje og drive investeringsejendom som anvendes til beboelses-
formål.  

 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.  

 
Der har i øvrigt ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at 
det kræver yderligere omtale i ledelsesberetningen. 

 
Årets udvikling og resultat er som forventet. 

 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling. 
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CZITE ApS 

 

RESULTATOPGØRELSE 
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021 
   
   
 2021 2020 
 

 Side 6 

 BRUTTORESULTAT  116.979 -61.344 
    
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  620.000 0 
     

 DRIFTSRESULTAT  736.979 -61.344 
   
   Andre finansielle omkostninger  -70.510 -75.091 
     

 RESULTAT FØR SKAT  666.469 -136.435 
   
   Skat af årets resultat  -147.312 30.016 
     

 ÅRETS RESULTAT  519.157 -106.419      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  519.157 -106.419 
     

 DISPONERET I ALT  519.157 -106.419      
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CZITE ApS 

 

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021 
AKTIVER 
   
   
 2021 2020 
 

 Side 7 

 1 Investeringsejendomme  3.720.000 3.100.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  3.720.000 3.100.000 
     

   ANLÆGSAKTIVER  3.720.000 3.100.000 
     

   
   Andre tilgodehavender  1.693 1.693 
     

 Tilgodehavender  1.693 1.693 
     

   Likvide beholdninger  131.975 0 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  133.668 1.693 
     

   
 AKTIVER  3.853.668 3.101.693      
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CZITE ApS 

 

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021 
PASSIVER 
   
   
 2021 2020 
 

 Side 8 

   Virksomhedskapital  60.000 60.000 
   Overført resultat  686.397 167.240 
     

   EGENKAPITAL  746.397 227.240 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat  205.372 58.060 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  205.372 58.060 
     

   
   Kreditinstitutter  2.215.000 0 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser  2.215.000 0 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  0 2.144.398 
   Kreditinstitutter  2.882 9.899 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  16.750 13.125 
   Anden gæld  39.108 39.108 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  628.159 609.863 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  686.899 2.816.393 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  2.901.899 2.816.393 
     

   
 PASSIVER  3.853.668 3.101.693      

   
 3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  
 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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CZITE ApS 

 

NOTER 
 
 Investeringsejen- 
 domme 
 

 Side 9 

 1 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo  3.100.000 
   

 Kostpris 31. december 2021  3.100.000 
   

 Årets opskrivninger  620.000 
   

 Opskrivninger 31. december 2021  620.000 
   

 Materielle anlægsaktiver i alt  3.720.000    

  

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser  

Selskabets ejendom er beliggende i Aarhus C, og består af boliglejemål. Investeringsejendommen er, jf. 
beskrivelsen i den anvendte regnskabspraksis målt til dagsværdi ved anvendelse af afkastbaseret mo-
del. Investeringsejendommen er værdiansat med afkast på 3,69%. Ved opgørelse af afkast for ejen-
dommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forven-
tede drifts- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. 

  

 Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene  

Selskabets ejendom måles til dagsværdi, som for ejendommen opgøres på baggrund af en række for-
udsætninger, herunder forventede normallejeindtægt samt forventet afkast. Der er naturlig usikker
hed forbundet med måling af dagsværdien for ejendommene, da forudsætningerne er baseret på skøn, 
og markedet udvikler sig løbende.  

 

 Ved markedsværdivurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et forrentningskrav på 3,69%.  

 

 Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af 
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.  

 

  

              

Ændringer i    -0,50%   Basis   0,50% 

              

Forrentningskrav 3,19   3,69   4,19 

              

Dagsværdi   4.310.000   3.720.000   3.280.000 

              

Ændrings i dagsværdi 590.000   0   -440.000 
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CZITE ApS 

 

NOTER 
 
 Investeringsejen- 
 domme 
 

 Side 10 

   

  Restgæld efter 5 
 Gæld i alt ultimo år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Kreditinstitutter  2.215.000 2.215.000 
     

 2.215.000 2.215.000      

   

   
 3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  
 Værdi ultimo indregnet i balancen  

 Investeringsejendomme  3.720.000 3.100.000 
     

 3.720.000 3.100.000 
     

 Årets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgørelsen  

 Investeringsejendomme  620.000 0 
     

 620.000 0 
     

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Selskabets samlede eventualforpligtelser udgør pr. 31. december 2021 kr. 0. 
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CZITE ApS 

 

NOTER 
 
   
   
 2021 2020 
 

 Side 11 

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Der er overfor kreditinstitutter udstedt ejerpantebrev på kr. 2.215.000 med sikkerhed i investerings-
ejendomme. Den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør pr. 31. decemeber 2021 kr. 
3.720.000.   

 
Iøvrigt er der overfor ejerforeningen AARhus (40236228) udstedt anden hæftelse på kr. 25.000 med 
sikkerhed i investeringsejendommen.   
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CZITE ApS 

 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 12 

GENERELT 
Årsregnskabet for CZITE ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for selskaber i regnskabsklasse B. 

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 

 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere ind-
regnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskriv-
ninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssi-
ge 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 selska-
bet, 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. 

 
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.  

 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regn-
skabsposten bruttofortjeneste. 

 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposten andre eksterne omkostninger samt inve-
steringsejendommens driftomkostninger. 

 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 

 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse 
samt fællesomkostninger. 
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CZITE ApS 

 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 13 

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

 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret.  

 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 
til posteringer direkte på egenkapitalen.  

 
BALANCEN 

 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 

 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 

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

 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form 
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejen-
dommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita. 

 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investerings-
ejendomme". 

 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
71

Q
J-

BF
T3

F-
H

7I
7D

-6
B5

O
Z-

ZC
75

Q
-0

M
EB

J



CZITE ApS 

 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 14 

Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. 

 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor 
opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles 
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi. 

 
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. Ændring i udskudt skat som følge 
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Gældsforpligtelser 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, kreditinstitutter samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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                    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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