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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt érsrapporten for 2022 for Rotna OBG ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, saledes at drsrapporten 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 5. maj 2023

Direktion

Bjorn Lindhardt Wils
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Rotna OBG ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Rotna OBG ApS for perioden 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pi det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for petio-
den 1. januar - 31. december 2022 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 udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i afsnittet "Revi-
sors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet".

Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gal-
dende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code.

Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser noedvendig
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 vedrorende 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krever, at vi planlegger og udferer handlin-
ger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om éarsregnskabet og derudover udforer
specifikt krzvede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfores ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtryk-
ker detfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvatlig 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 udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opniet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte 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 1 ledelsesberetningen.

Odense, den 5. maj 2023

VH Revision
Registrerede Revisorer ApS
CVR-nr.: 17871080

Klaus Arvad Johansen
Registreret revisor
mnel1348
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Rotna OBG ApS

Skovalleen 6

5250 Odense SV

Telefon: 40552522

E-mail: rotna@live.dk/blwils@me.com

CVR-nr. 34 68 73 31

Stiftet: 16. august 2012

Kommune: Odense

Regnskabsir: 1. januar - 31. december
Direktion Bjorn Lindhardt Wils
Pengeinstitut Danske Bank, Private Banking Odense

Albani Torv 2

5000 Odense C

Revisor VH Revision
Registrerede Revisorer ApS
Borstenbindervej 12B
5230 Odense M
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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom.

Vasentlige @ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme males til dagsveardi. Der er usikkerhed og sken i forbindelse med fastsattelse af vardien.

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

V1 henviser til note 2.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Atrsregnskabet for Rotha OBG ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

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

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

Indtzgter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opni arets indtjening, herunder afskrivninger, nedsktiv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af zndrede regnskabsmassige skon af belob, der
tidligere har varet indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vardi kan males 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 afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestir af sammentrackning af regnskabsposterne nettoomsatning, ndring i lagre af ferdigva-
rer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger til ravarer og hjzlpematerialer
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgoerelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer,
operationelle leasingomkostninger mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtagtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne vitksomheder.

BALANCEN

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

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

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 ordinare driftsresultat opgotes pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat, for-
bedring, vedligeholdelse, vicevart, administration mv. Omkostningerne opgoeres som den forventede langsigtede
udgift og lejeindtegter opgores som den forventede lejeindtzgt efter hensyntagen til forventet tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges verdien.

ZAndringer i dagsvardien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af malingen til dagsvzrdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Smaanskaffelser under kr. 31.000 indregnes i resultatopgorelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien reduceres

med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgores pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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REGISTREREDE REVISORER APS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrorende efterfolgende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af drets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemeassigt 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 udskudte netto-
skatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
gzldende, nir den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge af 2ndrin-
ger i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

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

Prioritetsgzld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzld. For obligati-
onslin svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende kontantvzrdi pa linoptagel-
sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelses-
tidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gzld til leverandorer, tilknyttede og associerede virksomheder, kapitalin-
teresser samt anden gzld, miles til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER
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2022 2021
BRUTTOFORTJENESTE..........ccccoooninneine 232.119 920.287
Resultat af drift for dagsvaerditeguleringer...........c.c..c.......... 232.119 920.287
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme .........oc.ceveevverennee -64.431 468.769
DRIFTSRESULTAT ..ot 167.688 1.389.056
Andre finansielle INAtRGLEL ..c.coevoiviriiriieseeneses 1.122.521 434.122
Andre finansielle OMKOStNINGET ...ovvrviiviiriiiiieeiieiiiiis -378.229 -357.565
RESULTAT FOR SKAT ......cconirneeeeeeenieeceeesienenns 911.980 1.465.613
Bt e OB SIIEE. . oosums vomsmnsonsnssnnmunssnasiisisnss 4RS5BT AR -208.078 -322.466
ARET'S RESULTAT. ..cuimusssmissismsssmesanssssssssss s s 703.902 1.143.147
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErfort TESUILAL ..cvevieeirireieieirieietscie ettt sssssaans 703.902 1.143.147
DISPONERET T ALT .....ooiiiecccieneecicecicicicisiienns 703.902 1.143.147
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
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2022 2021
AKTIVER
Investeringse]endOmme: .« 24.535.000 24.535.000
Materielle anlaegsaKtiver.........c.cooovriiiiiiiiiiies 24.535.000 24.535.000
ANLAEGSAKTIVER ..cocoosommms s 24.535.000 24.535.000
Andre tilgodebavendeli msmmmessmsnumemmsmmmmmmsaserarmssmsa 289 465
PeriodestotetishiiNpsPOSIET woanmmssmrssssserosesmamsssvommesmssasessssss 11.098 10.838
TGO deHaAVENAEE .........coovsrsimcrmmsissesssessssssmsessmasamsssssensomssssssmesnsssnaras 11.387 11.303
Likvide beholdninger ... 3.598 177.062
OMSAETNINGSAKTIVER ..o 14.985 188.365
AKTIVER. ...ttt 24.549.985 24.723.365
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Vitksomhedskapital...cusmammmnmmnmmssssmmseasmsmnns

OVELTOIt TESULTAL c.vveeereereeeeeeeeeeeecieeeeeetee e eree et eeeeasesseese s esreenseeseenneas

EGENEKAPITAL..........cncsiissmsissnssssissssssissississsssssronss

Hensattelse til udskudt skat.....cccoveeveevvineveceieececiececieeee e

HENSATTE FORPLIGTELSER ..........ccccccovuniniiinininnnns

5 TE0 (o7 [ ORI ———
Dehosita susumamanmmsmsmmsms sy s ssosssvoe
Geeld til Hlkiyttede VO MBEAEE v mmmmmmmmmsamssssnemsessson
BT TG [0 1 < DR

Langfristede g@ldsfotpPlUEISer. .. ummmsesmmscssmsomssssssssenmsies

Kortfristet andel af langfristede gzldsforpligtelser ..........couuuunn.
Leveranderer af varer og tjenesteydelser .......ccoewvrvriniiriieinnnnnns
SEISKADSSKAL «.vevvveeeeiietctetetetee ettt et
BATAEIE GBI crvr e emenmmsnms cmmms samssns ans s i 3RS SRR SRR

Kortfristede gaeldsforpligtelser............cooouoiiiiiniininninininns

GZEALDSFORPLIGTELSER ...

PASSIVER ..o

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

2022 2021
100.000 100.000
1.450.565 746.663
1.550.565 846.663
266.208 258.087
266.208 258.087
13.370.257 13.676.022
418.862 428.949
7.999.325 7.811.981
248.666 1.051.582
22.037.110 22.968.534
353.064 408.649
20.000 20.000
199.957 198.408
123.081 23.024
696.102 650.081
22.733.212 23.618.615
24.549.985 24.723.365
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EGENKAPITALOPGORELSE

Virksomhedskapital primo ...

Vitksomhedskapital ultimo ..o

Ovetfort resultat, PO ....ccveeveceeieieciee s

Arets resultat..........

Overfort resultat UItIMO.........cooveveeviiiiiieeeeeeeeeeee e

EGENKAPITAL

danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

2022 2021
100.000 100.000
100.000 100.000
746.663 -396.484
703.902 1.143.147

1.450.565 746.663
1.550.565 846.663
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NOTER
2022 2021
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Arets vardireguleringer af investeringsejendomme..........c.ccuunes -64.431 468.769
-64.431 468.769
Investerings-
ejendomme
Materielle anlegsaktiver
sy 1 e o132 ORISR VAR ———— 23.747.364
Tilgang 1.9refs Ioh oumammmsamsasssmsnemammmssemsmmremaasems o 64.431
Afgangd drets 1obuswmmunmasmmmmeamnsmersmsmmnmmansm s ——————— 0
Kostptis.51. Adeemiliet 2022....commvurswmsememmsssmssasessssnssmssensenssasomnssananssssssassssssissssssssassiassas ssssis 23.811.795
Opskttviinger, PHONOmrumsmsummoestmmmammmmsssesssmso s 787.636
Arets oot b 1L Loyl R — -64.431
Opdleetvminger. 31, decembit: BORR ... m oo s s 723.205
Af-/nedskrivRinger, PLMIO. ..o 0
Af-/nedskrivninger pa athaendede aKtVer ..o
Arets af-/ NEASKIIVIINGEL c.vvveeverviriiesiiciicsii it
Af-/nedsketeninget: 31, decembet 2022 ccmmimmsmwsmmsmsnmsmmsesmnsnsessore 0
Bogfort vardi UltimO. ..o 24.535.000

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et gennemsnitligt afkastkrav 1 inter-
vallet 3,97 % - 4,97 %.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i skon over afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendommen i balancen samt 1 vaerdireguleringen 1 re-
sultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfore et 2ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatserne an-
dres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Vardi af ejendom Regnskabsmassig Regulering
Afkast % kr. vaerdi kr.
kr.

3,97 27.795.815 24.535.000 3.260.815

4,22 26.173.617 24.535.000 1.638.617

4,47 24.535.000 24.535.000 0

4,72 23.444.846 24.535.000 -1.090.154

4,97 22.286.390 24.535.000 -2.248.610
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NOTER

Gealdialt primo Galdialtultimo Kortfristet andel ~ Gzld efter 5 ar
Langfristede galdsforpligtelser

Prioiitetsoald s 14.084.671 13.723.321 353.064 12.480.294

I B o ok L T ————— 428.948 418.862 0 0

Geld til tilknyttede

vitksomhedert......c.ccccovreurnnnne. 7.811.981 7.999.325 0 0

Anden gald.....cmesmcseisionsssinns 1.051.582 248.666 0 0
23.377.182 22.390.174 353.064 12.480.294

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

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

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til administrationsselskabet, Goodwills Holding
ApS, CVR nr. 34 68 73 58, for oplysning om storrelsen af haftelsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev 1

Tinglyst pantebelob Aktivets bogforte vardi

Ejendomme 14.941.000 24.535.000

Desuden ejerpantebrev kr. 2.842.000 i eget depot.
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