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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Carlsgade 8 ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 16. maj 2017

Direktion

Bjern Lindhardt Wils
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Til kapitalejerne i Carlsgade 8 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Carlsgade 8 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2016, der omfatter
resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter irsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisions-
pitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathazngige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrzekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med irsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pi 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mil er at opna hej grad af sikkerhed for, om irsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores 1 overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil af-
dackke vaesentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pi disse risici samt opnir revisions-
bevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vz-
sentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse
af intern kontrol.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnir vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstzndighederne, 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 regnskabs-
massige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger
herom i rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pi det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspitegning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lzngere kan fortsztte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om irsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pi en sadan made, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmzssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler 1 intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med édrsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
irsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Odense, den 16. maj 2017

Registreret fevisor



Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

6

SELSKABSOPLYSNINGER
Carlsgade 8 ApS
Hunderupvej 104 A
5230 Odense M
E-mail: blwils@me.com
CVR-nr.: 32 34 57 00
Stiftet: 16. december 2013
Kommune: Odense
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bjern Lindhardt Wils
Danske Bank
Albani Torv 2 og 3
5000 Odense C

VH Revision

Registrerede Revisorer ApS
Borstenbindervej 12B

5230 Odense M

danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS



7 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er investering 1 og udlejning af fast ejendom.

Vasentlige @ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme miles til dagsvaerdi. Der er usikkerhed og sken 1 forbindelse med fastszttelsen af vaerdi-
en.

Det er ledelsens opfattelse, at dagsvardien af selskabets investeringsejendomme er retvisende og forsvarlig ud
fra den valgte strategi.

Vi henviser til note 1.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Carlsgade 8 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medforer folgen-
de zndringer til indregning og miling for:

Gzld til finansiering af investeringsejendomme miles fremover tl amortiseret kostpris. Tidligere blev gzlden
malt til dagsveerdi.

Den akkumulerede virkning af ovenstiende zndtinger udgor en forringelse af drets resultat for skat med kr.
23.426. Arets skat af praksisendringen udger kr. 5.154, medens egenkapitalen pr. 31. december 2016 forringes
med kr. 18.272.

Sammenligningstal er tilpasset den zndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstiende samt nye og &ndrede prasentations- og oplysningskrav som folger af lov nr. 738 af 1.
juni 2015 er Arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir.

Arsregnskabet aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtagter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af zndrede regnskabsmassige skon af beleb, der
tidligete har varet indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil dlflyde selskabet, og
aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vardi kan miles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet af-
legges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pi balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste /-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsztning, @ndring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til rivarer og hjzlpe-
materialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtzgter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende vardipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgorelser under a'contoskatteordningen m.v. Udbytte fra andre
kapitalandele indtzgtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af irets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes 1 resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme miles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardiansazttelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt ovrige ejendomme i det geografiske om-
rade.

Det ordinzre driftsresultat opgeres pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat, for-
bedring, vedligeholdelse, vicevart, administration m.v. Omkostningerne opgeres som den forventede langsigte-
de udgift og lejeindtagter opgores som den forventede lejeindtagt efter hensyntagen til forventet tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges vardien.

MAindringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vzardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af milingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.



10 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pi 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 skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte a'contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzssig
og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfalde, f.eks. vedrorende aktier, hvor opgorelse af skatte-
vaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til den
vaerdi, 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 udskudte netto-
skatteaktiver males til nettorealisationsvacrdi.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved linoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder miles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris sva-
rende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over lineperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzeld til leveranderer samt anden gzeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi.
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2016 2015
BRUTTOFORTIENESTE .. 472.692 571.605
Resultat af ordinzr drift for dagsvaerdireguleringer............. 472.692 571.605
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme .........coccocurverrenn 13.058 0
Dagsvardiregulering af gzld vedrorende
Vs TErMPSejeiaOMINg . .onumsmsismanmvinsessssessimimsasmansm 0 -19.810
DRIFFSRESULTAT ..o 485.750 551.795
Andre finansielle NAERELEL ....ooirveviciciiiice 865 9.589
Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede
VIS OMNBEUEE vusommusimmammssisswsvmiisismyimsvsemss s s sy -140.988 -153.539
Andre finansielle omkostninger ... -49.222 -57.260
RESULTAF FOR SKAT ....oommmnuuummoamssmmsissiosess 296.405 350.585
Betegiiede sRATER v i nmms b s s e s -65.204 -83.046
ARETS RESULTEAT. . conismmummmsmmmmmmvssvassmin 231.201 267.539
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat... ..o 231.201 267.539
DISPONERET I ALT ..o 231.201 267.539
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2016 2015
AKTIVER
Grotide oo Dy SHHEEE Lo s s s 10.900.000 10.780.857
Materielle anlaegsaktiver.........c.ccooooieiiiiiicecceecees 10.900.000 10.780.857
Udskudt sSKAtteaktiv......ovoivveeeeeeerenrereerceisreseesese e seieeessnseaesssaenies 0 7.645
Finansiclle anleegsaktivet.. ...t 0 7.645
ANLAEGSAKTIVER ... 10.900.000 10.788.502
Agidee Hloadehiavenidery oo acss 16.243 20.934
1T 0T TR T L TR —— 16.243 20.934
Likvide beholdninger ........cocoovvrimmioriiceesece e, 40.240 30.638
OMSETNINGSAKTIVER.......ccmmmmsinnssiisisssmisss 56.483 51.572
AKTIVER ..ottt s 10.956.483 10.840.074
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2016 2015
PASSIVER
Vitksotnhedslapitilommmmmmmusmmmiamassassssssss 100.000 100.000
CIverlort esiliit . s o s o o S R R T e 613.369 382.168
EGENEKAPET AL .vuiionsmmasmmnstommmiseaon immssssastmssniesses 713.369 482.168
Henswttelse til dskudt skat. .ommisnamomsinmssmessmsissnsssrons 1.547 0
HENSATTE FORPLIGTELSER ..o, 1.547 0
PGSR s oo s ST A e VT2 6.415.837 6.416.702
Langfristede galdsforpligtelser.........cooomiiirnininc. 6.415.837 6.416.702
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.........cooumninniinsnniaacs 11.123 3.830
7 T BRI T s s L R — 3.517.706 3.628.368
Selskabsskat v nummnnnnmmmmmins s e 56.012 78.349
Atrden SEML....csmnsmissi R SRS 240.889 230.657
Kortfristede galdsforpligtelser...........oooniiiennnnn, 3.825.730 3.941.204
GZALDSFORPLIGTELSER ..o, 10.241.567 10.357.906
PASSIVER csiisisssevssvs6tcmssssissesinsssiives vovsss s 93 eoseotasiss s s stiasaniavias 10.956.483 10.840.074

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser




14 "
danrevi
VH REVISION
REGCISTREREDE REVISORER APS
NOTER
Grunde og
bygninger
Materielle anlaegsaktiver
KOSIPEIS, PO . cciuuiusesesseassssmasessasssssssessessessansssssssassssosassnsstasatssessssnsbssbssssasssissessosrassasssssssssssns 10.764.180
HETT 7T OO R L U —————— 106.085
LXTCTiT G R0y o ) RN —————————— 0
Kostpris 31. december 2016.....umcesssmmemmsrmmmsssmerisssmmssminssasssassasssissussssssassesseassassrssassssonsonssse 10.870.265
O psktvINges, PLIYIO, umerommmmrssrsssssssssesssssssmssassssrsssasssassmssssrsssuosiassbosssthosss i isis Tpesiniisiton 16.677
Arets L2551 5y 01 ST —————————————— 13.058
Opskrivninger 31. december 2016.....cveirisisscmismssensssnssemssssssesmmsscmmssssssisssimssssmsssiss 29.735
Bogfort vardi UHEMO. ..o 10.900.000

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav 1 in-

tervallet 4,6 % - 5,25 %.

Folsomhedsanalyse:

Aindringer i skon over afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pivirke den indregnede veardi af investeringsejendommen i balancen samt i verdireguleringen 1
resultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfere et ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatserne
zndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning.

Vardi af ejendom

Afkast % kr.
4,60 11.627.149

4,75 11.265.802

4,90 10.900.000

5,10 10.505.321

5,25 10.210.440

Regnskabsmassig
vaerdi

kr.

10.900.000
10.900.000
10.900.000
10.900.000
10.900.000

Regulering
kr.

727.149
365.802
0
-394.679
-689.560
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NOTER

Forslag

til resultat-
Primo disponering Ultimo

Egenkapital

Virksombedskapital s 100.000 0 100.000
Ovetfort testltite e nnnamnne 382.168 231.201 613.369
482.168 231.201 713.369

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber i koncernen. Selskabet hzfter ubegrznset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Rotna Holding ApS, CVR nr.
34 68 72 85, for oplysning om sterrelsen af haftelsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med Realkredit Danmark er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob ~ Aktivets bogforte vardi

Catlsgade 8, 5000 Odense C 6.402.000 10.900.000
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