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L edel sespategning
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei OBT INVEST 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for OBT INVEST 2 ApS for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2018 samt af resultatet af sel skabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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
regnskabsmaessige skan 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 opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Horsens, 15/02/2019

Lars Schou , mne9748
statsautoriseret revisor
Revisto

CVR: 26730597
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formal er investeringer, herunder investering i fast ejendom, og dermed efter direktionens skegn
bedlagytet virksomhed

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets nettoomsagtning udger 3.333 t.kr. mod 2.499 t.kr. sidste &r. Det ordinage resultat efter skat
udger 1.589 t.kr. mod 6.572 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

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

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vassentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgaerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligeledes ale omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som fglge af aandrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaadi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfa@gende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-regnskabet
aflasgges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgerelse

Nettoomsagtning

Nettoomsagning indregnes i resultatopgerel sen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsagtningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindel se med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger samt rentetillagy og
rentegodtgerel ser ved skattebetaling. Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes med de bel gb, der
vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og aadring i udskudt skat, indregnes i

resultatopgarel ~sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af modersel skabet og de danske
dattervirksomheder.

Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles ved afregning af sambeskatni ngsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
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(fuld fordeling).

Balance

M aterielle anlaegsaktiver

| nvesteringsejendomme males til dagsvaardi og samtlige vaardireguleringer indregnesi resultatopgerel sen.
Arets nettoregulering efter skat bindes via resultatdisponeringen pé en saalig post under egenkapitalen. Der
foretages ikke afskrivninger painvesteringsejendomme. Dagsvaadien opgeres med udgangspunkt i en
systematisk vurdering af de enkelte egendommes forventede afkast.

Aktiver med en kostpris paunder 12 t.kr. pr. enhed indregnes i anskaffel sesaret som omkostninger i
resultatopgerel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnesi resultatopgerel sen under afskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veardi. Der
ned-skrives til nettorealisationsvaardien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Ve dipapirer og kapitalandele
Vaadipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsagtningsaktiver, maestil dagsvaadi (berskurs) pa
balancedagen.

Egenkapital udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foresldet udbytte
indregnes som en forpligtel se patidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarel sesberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den vaadi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for sasmme juridiske skatteenhed.
Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser
Gadd til realkredit og finansieringsinstitutter malestil dagsvaardi. Zndring i dagsvaardien indregnesi
resultatopgarel sen under posten " Nettoopskrivning pa investeringsejendomme”.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gadd, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

N[00 0 015 <1 0 o PR
EKksterne omkOStNINGEr .......occeoveririrereseseeeeee e

BrUttOr@SUITAL ...oooeeieeeeeeeeeee et e e e eeeeas

Personal @0mKOSININGEr .....ccveviiieiieciecee e

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

ANTAYSAKLIVEr .o e
Resultat af ordinaar primaer drift .......ccocooeieieniieee

Andrefinansielleindtaagter .........ccooeveiievcce s
@vrige finansielle omKOStNINGEr .......c.ooeeiiiiiieeeeeee e

Ordinaart resultat f@r SKaA .....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenenenenen
SKat af BretS TESUITAL ..vveeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eseseeeseeneeseeseeaneas

AT EESTESUITAE v e e e e e e ee e e e s,

Fordlag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode ..............
OVErfart reSUltal .......cocoeeeieeeeee e

Note

2018

kr.
3.333.073
-542.324

2.790.749
-560.294
0

2.230.455

0
-192.834

2.037.621
-448.272
1.589.349

0
1.589.349

1.589.349
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2017

kr.
2.499.052
-567.038

1.932.014
-402.240
6.586.208

8.115.982

712.875
-401.768

8.427.089
-1.855.172
6.571.917

5.137.242
1.434.675

6.571.917
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Grunde og bygninger ..................
Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ...................
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............cccoceeeeeee.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Andre vaadipapirer og kapitalandele
Veardipapirer og kapitalandelei alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2018
kr.
48.991.358

2 48.991.358

48.991.358

120.878
356.771
76.896

554.545

591.907
1.146.452

50.137.810
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2017
kr.
48.834.210

48.834.210

48.834.210

34.646
149.818
70.516

254.980

0

0
2.772.018
3.026.998

51.861.208
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kap
Andre reserver

L= 1 0\ V 2R

OVEITAIT FESUITAE ..vvvveeeeeeeee e eenesenennnennnenennnnnnnnns

Egenkapital i @lt ......coveeeieeeeeee e

Hensatel se il

Hensatte forpl

UASKUGE SKAE oo
igtelser i alt ..oooooveieeeee

Gadd til reaKreditinStitutter ..........ccoeeveeeceeeeee e
Gadd til DANKEr ....ocveeeeeceee s
Modtagne forudbetalinger frakunder .........cccoccevvevievcvnceernceenee.

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooceveeveiceiiccec

Gadd til real KreditinStitutter ..........ccceeeeeeveereee e
Gaad til DANKEr ... s
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......coccovvvvvevenenenennen
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...
Skyldig SElSKaDSSKat ......c.coevviieveciceeeeee e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveevvecesiecec,

Gaddsforpligtelser i alt ....ocoveieeieceeec e

Passiver i alt

Oplysning om forudsagtninger for dagsvaadiberegninger af aktiver

og forpligtelser

Note 2018
Kr.

1.000.000

5.137.242

14.467.580

20.604.822
1.448.964
1.448.964

10.798.971
13.980.462
719.332

3 25.498.765

801.767

0

9.000
1.230.326
448.272

95.894

2.585.259

28.084.024

50.137.810

Note
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2017

kr.
1.000.000
5.137.242
12.878.231

19.015.473
1.448.964
1.448.964

11.044.751
14.523.682
975.949

26.544.382

793.259
0

9.000
1.084.293
391.819

2.574.018

4.852.389

31.396.771

51.861.208
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Lon og gager
Pensionsbidrag
Andre omkostninger til social sikring

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbagefersel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo

3. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

Prioritetsgadd
Kreditinstitutter
Deposita

Side 13 af 14

Gadd i alt Afdrag naeste

ultimo

Kr.
11.044.807
14.536.394
719.332
26.300.533

2018 2017

kr. kr.

527.741 366.731

0 0

32.553 35.509

560.294 402.240

Grundeog

bygninger

kr.

42.248.002

157.148

0

42.405.150

0

6.586.208

6.586.208

0

0

0

0

48.991.358

Langfristet Restgadd

ar andel efter 5ar

Kr. kr. kr.
245836  10.798.971 9.619.088
555.931 13.980.463 11.725.433
0 719.332 719.332
801.767  25.498.765 22.063.853
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4. Oplysning om forudsagtninger for dagsveer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsvaardien af investeringsejendomme fastsattes pa grundlag af en afkastbaseret
vaadiansadtel sesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i egendommenes forventede driftsresul tat
og et afkastkrav. Ledelsen fastlasgger hvert r afkastkravet til de enkelte egendomme bl.a. ud fra:
- udviklingen i markedsforholdene for den pagad dende ejendomstype

- erfaringer med keb og salg samt belaning

- aandringer i den enkelte ggendoms forhold

| 2018 har ledelsen opnéet et afkastkrav pa 5,0 %. Afkastet er pa samme niveau som det
generelle afkastkrav for de bedst beliggende bolig- og butiksgjendomme i Horsens. Der er
foretaget regulering af dagsvaadi af investeringsejendomme pr. 31. december 2018, svarende il
et afkast pa5% .

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Sambeskatning

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som helegjet
dattervirksomhed hadter selskabet ubegraaset og solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden
for sambeskatningskredsen.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

il sikkerhed for gadd til pengeinstitut, 14.536 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2018 udger 26.101 t.kr.

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitut, 11.045 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2018 udger 22.890 t.kr.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal anSatte ..........ccceeeveevieeie s 1
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