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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i OBT INVEST 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for OBT INVEST 2 ApS for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. december
2018, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. december 2018 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 regnskabet

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 regnskabet

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
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revisionshandlinger, 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
regnskabsmæssige 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
noteoplysningerne, 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.

,  Horsens 15/02/2019

 ,  Lars Schou mne9748
statsautoriseret revisor
Revisto
CVR: 26730597
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formål er investeringer, herunder investering i fast ejendom, og dermed efter direktionens skøn
beslægtet virksomhed

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets nettoomsætning udgør 3.333 t.kr. mod 2.499 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør 1.589 t.kr. mod 6.572 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Ledelsen forventninger til fremtiden er positive og ledelsen forventer et positivt resultat i 2019.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.
 

 Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige 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
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden års-regnskabet
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
 

Resultatopgørelse

 Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 

 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
 

 Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og renteomkostninger samt rentetillæg og
rentegodtgørelser ved skattebetaling. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der
vedrører regnskabsåret.

 Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørel¬sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
dattervirksomheder.
 
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
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(fuld fordeling).
 

Balance

 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles til dagsværdi og samtlige værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen.
Årets nettoregulering efter skat bindes via resultatdisponeringen på en særlig post under egenkapitalen. Der
foretages ikke afskrivninger på investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres med udgangspunkt i en
systematisk vurdering af de enkelte ejendommes forventede afkast.

Aktiver med en kostpris på under 12 t.kr. pr. enhed indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i
resultatopgørelsen.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger.
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
ned¬skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
 

 Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, måles til dagsværdi (børskurs) på
balancedagen.
 

 Egenkapital   udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

 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
acontoskatter.
 
Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførelsesberettigede 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 inden for samme juridiske skatteenhed.
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.
 

 Gældsforpligtelser
Gæld til realkredit  og finansieringsinstitutter måles til dagsværdi. Ændring i dagsværdien indregnes i
resultatopgørelsen under posten "Nettoopskrivning på investeringsejendomme".
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Nettoomsætning  ............................................................................ 3.333.073 2.499.052
Eksterne omkostninger  .................................................................. -542.324 -567.038

Bruttoresultat  .............................................................................. 2.790.749 1.932.014

Personaleomkostninger  ................................................................. 1 -560.294 -402.240
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver  ................................................................................ 

0 6.586.208

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 2.230.455 8.115.982

Andre finansielle indtægter  ........................................................... 0 712.875
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -192.834 -401.768

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 2.037.621 8.427.089

Skat af årets resultat  ...................................................................... -448.272 -1.855.172

Årets resultat  ............................................................................... 1.589.349 6.571.917

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode  .............. 0 5.137.242
Overført resultat  ............................................................................ 1.589.349 1.434.675

I alt  ................................................................................................ 1.589.349 6.571.917
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Balance 31. december 2018
Aktiver

Note 2018 2017
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 48.991.358 48.834.210

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 2 48.991.358 48.834.210

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 48.991.358 48.834.210

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................ 120.878 34.646
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 356.771 149.818
Andre tilgodehavender  ................................................................. 76.896 70.516

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 554.545 254.980

Andre værdipapirer og kapitalandele  ........................................... 0

Værdipapirer og kapitalandele i alt  ......................................... 0

Likvide beholdninger  ................................................................... 591.907 2.772.018

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 1.146.452 3.026.998

Aktiver i alt  ................................................................................. 50.137.810 51.861.208
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Balance 31. december 2018
Passiver

Note 2018 2017
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 1.000.000 1.000.000
Andre reserver  .............................................................................. 5.137.242 5.137.242
Overført resultat  ........................................................................... 14.467.580 12.878.231

Egenkapital i alt  ......................................................................... 20.604.822 19.015.473

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 1.448.964 1.448.964

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 1.448.964 1.448.964

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 10.798.971 11.044.751
Gæld til banker  ............................................................................. 13.980.462 14.523.682
Modtagne forudbetalinger fra kunder  .......................................... 719.332 975.949

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 25.498.765 26.544.382

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 801.767 793.259
Gæld til banker  ............................................................................. 0 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 9.000 9.000
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 1.230.326 1.084.293
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 448.272 391.819
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

95.894 2.574.018

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2.585.259 4.852.389

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 28.084.024 31.396.771

Passiver i alt  ................................................................................ 50.137.810 51.861.208

Note          
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver
og forpligtelser  .................................................................................. 

4
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2018 2017

  kr. kr.

Løn og gager 527.741 366.731
Pensionsbidrag 0 0
Andre omkostninger til social sikring 32.553 35.509
  560.294 402.240

2. Materielle anlægsaktiver i alt

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 42.248.002
Tilgang 157.148
Afgang 0
Kostpris ultimo 42.405.150
   
Opskrivninger primo 0
Årets opskrivning 6.586.208
Opskrivninger ultimo 6.586.208
   
Af- og nedskrivning primo 0
Årets afskrivning 0
Tilbageførsel ved afgang 0
Af- og nedskrivning ultimo 0
   
Regnskabsmæssig værdi ultimo 48.991.358
 
 

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 11.044.807 245.836 10.798.971 9.619.088
Kreditinstitutter 14.536.394 555.931 13.980.463 11.725.433
Deposita 719.332 0 719.332 719.332
  26.300.533 801.767 25.498.765 22.063.853
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4. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

 
Usikkerhed ved indregning og måling 
 Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
 - udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype 
 - erfaringer med køb og salg samt belåning 
 - ændringer i den enkelte ejendoms forhold
 I 2018 har ledelsen opnået et afkastkrav på 5,0 %. Afkastet er på samme niveau som det
generelle afkastkrav for de bedst beliggende bolig- og butiksejendomme i Horsens. Der er
foretaget regulering af dagsværdi af investeringsejendomme pr. 31. december 2018, svarende til
et afkast på 5% .

5. Oplysning om eventualforpligtelser

Sambeskatning
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden
for sambeskatningskredsen.

6. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

 
il sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 14.536 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 26.101 t.kr.
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 11.045 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 22.890 t.kr.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 1


