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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december 2017 
for OMVP Invest ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. 
december 2017.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Aarhus, den 16. maj 2018
 

Direktion

Ole Bjørvig Pedersen
direktør

Bestyrelse

Ole Bjørvig Pedersen
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Til kapitalejerne i OMVP Invest ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for OMVP Invest ApS for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december 2017, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. 
december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der 
er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

*  Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
*   Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions handling- 

er, der er passende efter omstændighederne, 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- 
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mæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
 
*   Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift 

er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 
konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
*   Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysninger- 

ne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der 
gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, 
som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Aarhus, den 16. maj 2018

Abel & Jørgensen
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 14343849

Arne Kjær Jørgensen
Registreret revisor
mne703
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i drift af en markant ejndom opført direkte ved åen i Aarhus C i 2004. 
Selskabet ejer og driver ejendommen, der er udstykket i 59 ejerlejligheder, der er udlejet til beboelse.
 
Væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Resultatet af årets drift har været tilfredsstillende.
Selskabet har indgået længevarende renteswaps til sikring af en fast rente i en årrække. Den negative markedsværdi 
udgør pr. 31.12.2017 10,9 mio. kr., der er optaget som gæld i balancen. Selskabets egenkapital er således påvirket 
negativt af de urealiserede renteswaps med 10,9 mio. kr. Egenkapitalen udgør pr. 31.12.2017 kr. 26.004.839.
 
Selskabets aktivitet er i al væsentlighed uændret i forhold til foregående år.
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Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis
 
Generelt
Årsrapporten for OMVP Invest ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser 
for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsregnskabet er aflagt i danske kroner.
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at 
opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at aktivet har en værdi og aktivets værdi kan måles pålideligt.
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at forpligtelsen bliver aktuel 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.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Nettoomsætning
Husleje indregnes således, at den svarer til regnskabsperioden.
 
Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter direkte omkostninger i forbindelse med drift af ejendomme, herunder ejendomsskatter, 
forsikringer, forbrugsomkostninger og vedligeholdelse i det omfang omkostningerne påhviler selskabet.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter bl.a. administrations- og andre omkostninger.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre 
kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen.
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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.
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud  (fuld fordeling).
 
Balancen
 
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme 
indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. 
Renter og øvrige låneomkostninger (bortset fra kurstab) i opførelsesperioden indregnes i kostprisen. 
Låneomkostninger (bortset fra kurstab) i forbindelse med udvidelse af ejendommens belåning indregnes på den 
pågældende ejendom, mens udgifter i forbindelse med låneomlægninger omkostningsføres. Afholdte udgifter, der 
forbedrer ejendommens værdi, indregnes på den pågældende ejendom, mens løbende vedligeholdelse 
omkostningsføres.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller 
nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat 
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af ejendommen. I det 
omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som grundlag for 
vurderingen af ejendommenes dagsværdi.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivninger til nettorealisationsværdien for at imødegå forventede tab. Der foretages en individuel vurdering af 
de enkelte tilgodehavender.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes med 
den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der er gældende på regnskabs- 
aflæggelsestidspunktet.
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Gældsforpligtelser
Realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles lånene til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til 
lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til restgælden, beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering 
på optagelsestidspunktet.
 
Rentesikringsinstrumenter måles til dagsværdi og er indregnet under gæld til kreditinstitutter i øvrigt. 
Rentesikringen er tegnet for en periode med udløb 2025 / 2034 med henblik på at sikre en fast rente i løbetiden på 
den væsentligste del af prioritetsgælden.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
 
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 betalte 
acontoskatter.
Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne selskaber.
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Note
2017

kr. 
2016

kr. 

Bruttofortjeneste 3.684.255 3.494.151

Personaleomkostninger 1 -61.151 -60.600
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 2.000.000 4.000.000
Driftsresultat 5.623.104 7.433.551

Andre finansielle indtægter 98.638 59.862
Finansielle omkostninger -2.574.237 -2.577.446
Resultat før skat 3.147.505 4.915.967

Skat af årets resultat -699.102 -1.082.602

Årets resultat 2.448.403 3.833.365

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 2.448.403 3.833.365

2.448.403 3.833.365
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Note
31.12.17

kr. 
31.12.16

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 2 94.000.000 92.000.000

Materielle anlægsaktiver 94.000.000 92.000.000

Anlægsaktiver 94.000.000 92.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 10.384 19.169
Andre tilgodehavender 3.487.966 2.307.262

Tilgodehavender 3.498.350 2.326.431

Likvide beholdninger 345.942 71.558

Omsætningsaktiver 3.844.292 2.397.989

Aktiver 97.844.292 94.397.989
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Note
31.12.17

kr. 
31.12.16

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 3 125.000 125.000
Overført resultat 4 25.879.839 21.958.721

Egenkapital 26.004.839 22.083.721

Hensættelser til udskudt skat 7.470.319 6.355.842

Hensatte forpligtelser 7.470.319 6.355.842

Gæld til kreditinstitutter 48.653.617 49.409.371

Langfristede gældsforpligtelser 5 48.653.617 49.409.371

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 739.755 705.574
Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 10.931.341 12.819.431
Modtagne forudbetalinger fra kunder 346.689 337.308
Leverandører af varer og tjenesteydelser 106.340 249.110
Anden gæld 2.543.579 1.419.339
Deposita 1.047.813 1.018.293

Kortfristede gældsforpligtelser 15.715.517 16.549.055

Gældsforpligtelser 64.369.134 65.958.426

Passiver 97.844.292 94.397.989

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
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2017 2016

1. Personaleomkostninger
Lønninger 60.411 60.600
Andre omkostninger til social sikring 740 0

61.151 60.600

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

31.12.17 31.12.16

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 55.183.925 55.183.925

Kostpris ultimo 55.183.925 55.183.925

Dagsværdireguleringer primo 36.816.075 32.816.075
Årets reguleringer 2.000.000 4.000.000

Dagsværdireguleringer ultimo 38.816.075 36.816.075

Regnskabsmæssig værdi ultimo 94.000.000 92.000.000

Selskabet ejer 59 ejerlejligheder i Aarhus C. Ejerlejlighederne er fuldt udlejede og er målt på grundlag af et afkast på 
ca. 4,0%.
Såfremt ejendommene værdiansættes på grundlag af afkast, der afviger med + / - 0,25% vil dette bevirke en ændret 
værdiansættelse i størrelsesorden tkr. - 5.490 / + 6.217 i forhold til den målte dagsværdi.

3. Virksomhedskapital
Saldo primo 125.000 125.000

Saldo ultimo 125.000 125.000

4. Overført resultat
Saldo primo 21.958.721 18.189.626
Årets resultat 2.448.403 3.833.365
Regulering af rentesikringsinstrumenter 1.888.090 -82.398
Udskudt skat af regulering -415.375 18.128

Saldo ultimo 25.879.839 21.958.721

5. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 48.653.617 739.755 44.319.985

48.653.617 739.755 44.319.985
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6. Eventualforpligtelser
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med OMVP Holding ApS som administrationsselskab og hæfter derfor 
solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at 
indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution kr. 3.500.000 for koncernforbundet selskabs bankforbindelse.
En indfrielse af prioritetsgæld pr. 31.12.2017 vil medføre en meromkostning i størrelsesorden kr. 416.000.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for prioritetsgæld kr. 49.393.372 er udstedt pantebreve nominel kr. 56.526.000 med pant i ejendom 
regnskabsmæssig værdi kr. 94.000.000.
Til sikkerhed for mellemværender med pengeinstitutter er deponeret skadesløsbrev nominel kr. 58.250.000 med pant i 
ejendom regnskabsmæssig værdi kr. 94.000.000 samt likvide beholdninger med en regnskabsmæssig værdi kr. 
48.622.
Til sikkerhed for mellemværende med ejerforening er tinglyst pantstiftende byrder kr. 2.065.000 med pant i ejendom 
regnskabsmæssig værdi kr. 94.000.000.


