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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2015 for Property Partners Opsa ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København V, den 28. april 2016

Direktion

Hasse Larsen Jesper Larsen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til anpartshaverne i Property Partners Opsa ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Property Partners Opsa ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbej-

des efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger

i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-

ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-

kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-

trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at det påvirker vores konklusion, henviser vi til note 1, som omtaler usikkerhed ved indregning el-

ler måling af tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed. Vi er enige med ledelsen i den foretagne beskri-

velse samt værdiansættelsen af tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed.

Property Partners Opsa ApS · Årsrapport for 2015 2



Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Holstebro, den 28. april 2016

KRØYER PEDERSEN
Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 89 22 49 18

Hans Madsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Property Partners Opsa ApS

Sønder Boulevard 55

1720 København V

CVR-nr.: 29 80 11 42

Stiftet: 15. december 2006

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

9. regnskabsår

Direktion Hasse Larsen

Jesper Larsen

Revision KRØYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S

Modervirksomhed JL Åglimt Holding ApS

Nyhavns Finans ApS

Dattervirksomheder Base 1 Danmark A/S, København

Komplementarselskabet Sct. Clemens ApS, København

Borgervænget 5-7, København Ø 2004 ApS, København

Den Hvide Facet ApS, Aarhus

Associeret virksomhed EUS Engholm Holding ApS, Aarhus
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er udlån til samt investering i kapitalandele i selskaber, der driver virksomhed indenfor

investering i ejendomme samt derved beslægtet virksomhed. Herudover har selskabet investeret i ejen-

domsmæglerkæden Base 1 Danmark A/S samt ejendomsselskabet Eus Engholm Holding A/S.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed udgør 24.774 t.kr. Den tilknyttede virksomhed har i tidligere

år haft store driftsunderskud, hvilket har medført en væsentlig negativ egenkapital i selskabet. Den til-

knyttede virksomhed har efter en omfattende omstrukturering  igen været overskudsgivende i 2015.

Ledelsen i den tilknyttede virksomhed forventer et fortsat positivt driftsresultat i 2016, således at

selskabet indenfor en årrække vil kunne retablere hele den tabte egenkapital. Sideløbende hermed, vil

den tilknyttede virksomhed påbegynde afviklingen af dets gældsforpligtelser overfor Property Partners

Opsa ApS.

Derfor skønnes der ikke at være behov for nedskrivning, men der er en væsentligt usikkerhed ved indreg-

ning eller måling af tilgodehavender hos den tilknyttede virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat efter skat udgør 7.052 t.kr. mod 373 t.kr. sidste år. Selskabets resultat og økonomiske

udvikling blev som forventet og ledelsen anser resultatet for meget tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

For det kommende år forventes et positivt resultat.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-

nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Årsrapporten for Property Partners Opsa ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2015 ændret i anvendt regnskabspraksis

1 Ændringen medfører at kapitalandele i associeret virksomhed fremover indregnes til regnskabs-

mæssig indre værdi istedet for til kostpris.

Den ændrede praksis medfører, at kapitalandel i associeret virksomhed nedskrives primo med

3.655 t.kr. og bevægelsen er ført over egenkapitalen og egenkapitalen er således 3.655 t.kr. mindre

primo end i den aflagte årsrapport for 2014.

Ovenstående ændringer har beløbsmæssig medført en indtægt i resultatopgørelsen fra kapitalandele i

associeret virksomhed på 5.236 t.kr. samt en netto forbedring af egenkapitalen ultimo 2015 med 1.901

t.kr. som følge af den ændrede regnskabspraksis.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder andre driftsindtægter og driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold

til virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og materielle an-

lægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger anvendt til administration af selskabet.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-

tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på koncerngood-

will.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den associerede virksomheds resultat efter

skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på kon-

cerngoodwill.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer

og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i

resultatopgørelsen 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 hen-

føres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Sel-

skabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af sel-

skabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholds-

mæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhe-

dens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med

tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmeto-

den.

Tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes

uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens

andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Såfremt den

regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under

hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække

disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed overføres under

egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabs-

mæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden

godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med

andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed opgøres som

forskellen mellem afståelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet

inklusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste

og tab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.

Ved køb af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,

hvorefter de nytilkøbte virksomheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestids-

punktet. Der hensættes til dækning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i de erhvervede

virksomheder i forbindelse med købet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger,

jævnfør beskrivelse af goodwill nedenfor.

Positive forskelsbeløb (goodwill) mellem anskaffelsesværdi og dagsværdi af overtagne aktiver og for-

pligtelser inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i tilknyttede

virksomheder og associeret virksomhed. Forskelsbeløbet afskrives over den vurderede økonomiske

brugstid, der fastlægges på baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Af-

skrivningsperioden udgør maksimalt 20 år og er længst for strategisk erhvervede virksomheder med en

stærk markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmæssige værdi af goodwill vurderes lø-

bende og nedskrives over resultatopgørelsen i de tilfælde, hvor den regnskabsmæssige værdi overstiger

de forventede fremtidige nettoindtægter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Egenkapital - udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-

te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Property Partners Opsa ApS som administrationsselskab solidarisk

og ubegrænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og

udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Property Partners Opsa ApS · Årsrapport for 2015 8



Anvendt regnskabspraksis

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.

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. Selskabsskatteprocenten vil i pe-

rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte

skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil

medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes

udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 1.689.636 -190.247

Værdiregulering af investeringsejendom 0 527.633

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 131.224 159.654

Indtægt af kapitalandel i associeret virksomhed 5.236.483 0

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodehaven-
der, der er anlægsaktiver 431.947 0

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 41.909 36.363

Finansielle indtægter 0 23.168

Andre finansielle omkostninger -112.768 -121.070

Resultat før skat 7.418.431 435.501

Skat af årets resultat -366.295 -62.994

Årets resultat 7.052.136 372.507

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -18.776 -5.346

Udbytte for regnskabsåret 300.000 200.000

Overføres til overført resultat 6.770.912 177.853

Disponeret i alt 7.052.136 372.507
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

Anlægsaktiver

2 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 551.773 584.074

3 Kapitalandel i associeret virksomhed 11.330.942 9.750.000

4 Andre værdipapirer og kapitalandele 0 8.272

Finansielle anlægsaktiver i alt 11.882.715 10.342.346

Anlægsaktiver i alt 11.882.715 10.342.346

Omsætningsaktiver

Igangværende byggeri for egen regning til videresalg 0 2.952.925

Varebeholdninger i alt 0 2.952.925

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 25.710.874 25.691.726

Andre tilgodehavender 517.719 0

Tilgodehavender i alt 26.228.593 25.691.726

Likvide beholdninger 6.064.906 1.005.119

Omsætningsaktiver i alt 32.293.499 29.649.770

Aktiver i alt 44.176.214 39.992.116
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

Egenkapital

Anpartskapital 125.000 125.000

5 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 158.119 176.895

6 Overført resultat 8.574.471 5.459.100

7 Foreslået udbytte for regnskabsåret 300.000 200.000

Egenkapital i alt 9.157.590 5.960.995

Gældsforpligtelser

Leverandører af varer og tjenesteydelser 37.500 40.000

Selskabsskat 366.295 22.761

Anden gæld 34.614.829 33.968.360

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 35.018.624 34.031.121

Gældsforpligtelser i alt 35.018.624 34.031.121

Passiver i alt 44.176.214 39.992.116

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed udgør 24.774 t.kr. Den tilknyttede virksomhed har i

tidligere år haft store driftsunderskud, hvilket har medført en væsentlig negativ egenkapital i sel-

skabet. Den tilknyttede virksomhed har efter en omfattende omstrukturering igen været overskuds-

givende i 2015.  

Ledelsen i den tilknyttede virksomhed forventer et fortsat positivt driftsresultat i 2016, således at

selskabet indenfor en årrække vil kunne retablere hele den tabte egenkapital. Sideløbende hermed

vil den tilknyttede virksomhed påbegynde afviklingen af dets gældsforpligtelser overfor Property

Partners Opsa ApS.

Derfor skønnes der ikke at være behov for nedskrivning, men der er en væsentlig usikkerhed ved

indregning eller måling af tilgodehavender hos den tilknyttede virksomhed.
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

2. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 407.179 407.179

Tilgang i årets løb 64.841 0

Afgang i årets løb -78.366 0

Kostpris 31. december 393.654 407.179

Opskrivninger 1. januar 176.895 182.241

Andel af årets resultat 995.577 -3.955.195

Udbytte -150.000 -165.000

Opskrivning til indre værdi -864.353 4.114.849

Opskrivninger 31. december 158.119 176.895

Regnskabsmæssig værdi 31. december 551.773 584.074

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi
hos Property

Partners Opsa
ApS

Base 1 Danmark A/S, København 95 % -25.419.621 909.845 0

Komplementarselskabet Sct.
Clemens ApS, København 100 % 130.721 2.147 130.721

Borgervænget 5-7, København Ø
2004 ApS, København 100 % 252.829 122.958 252.829

Den Hvide Facet ApS, Aarhus 100 % 168.223 6.119 168.223

-24.867.848 1.041.069 551.773
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

3. Kapitalandel i associeret virksomhed

Anskaffelsessum 1. januar 9.750.000 9.750.000

Kostpris 31. december 9.750.000 9.750.000

Nedskrivning til indre værdi 1. januar -3.655.541 0

Årets resultat 5.236.483 0

Opskrivninger 31. december 1.580.942 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 11.330.942 9.750.000

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi
hos Property

Partners Opsa
ApS

EUS Engholm Holding ApS,
Aarhus 25,5 % 44.435.067 20.535.229 11.330.942

31/12 2015 31/12 2014

4. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 8.272 8.272

Afgang i årets løb -8.272 0

Kostpris 31. december 0 8.272

Opskrivninger 31. december 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0 8.272

5. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 176.895 182.241

Resultatandel -18.776 -5.346

158.119 176.895
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

6. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 5.459.100 5.281.247

Akkumuleret virkning ved årets begyndelse af ændring i
anvendt regnskabspraksis:

Nedskrivning til indre værdi 1. januar -3.655.541 0

Korrigeret overført resultat 1. januar 1.803.559 5.281.247

Årets overførte resultat 6.770.912 177.853

8.574.471 5.459.100

7. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte 1. januar 200.000 200.000

Udloddet udbytte -200.000 -200.000

Udbytte for regnskabsåret 300.000 200.000

300.000 200.000

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Likvide beholdninger på 6.062 t.kr. er deponeret til sikkerhed for gennemførsel af ejendomshan-

del.

9. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-

risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udgør estimeret maksimalt: 0

t.kr. Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udgør estimeret maksimalt: 0

t.kr.
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