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Opus Business House A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2018 - 30.
juni 2019 for Opus Business House A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven.
Bestyrelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2018 - 30.
juni 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bevtoft, den 2. september 2019

is dopument has esignatur Agreement-ID: 9389d7batPxS26473665
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Lone Martinussen Skovfoged Mads Hee Rau
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Opus Business House A/S

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Opus Business House A/S
Vi har opstillet arsregnskabet for Opus Business House A/S for perioden 1. juli 2018 - 30. juni 2019 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere drsregnskabet 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR -
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Egtved, den 2. september 2019

Egtved Revisionskontor A/S
Registrerede revisorer FSR-danske revisorer
CVR-nr.: 27910165

\‘-

Henning Holm
registreret revisor FSR
MNE nr.: mne2506
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Opus Business House A/S

Selskabsoplysninger
Selskabet Opus Business House A/S
Hjartbro Byvej 11
6541 Bevtoft
Forretningssted: Klevervej 75, 6100 Haderslev
Telefon: 74 51 46 48
E-mail: svenerikravn(@gmail.com
CVR-nr.: 320978 20
Stiftet: 15. april 2009
Kommune: Haderslev
Regnskabsar:; 1. juli - 30. juni
Kundenr.: 1442
Bestyrelse Torben Benny Jessen, formand
Lone Martinussen Skovfoged
Mads Hee Raun
Direktion Sven-Erik Ravn
Pengeinstitut Kreditbanken
Aastrupvej 13
6100 Haderslev
Revisor Egtved Revisionskontor A/S

Egtved Revisionskontor A/S

Registrerede revisorer FSR-danske revisorer
Aftensang 10, 1.
6040 Egtved

. registrerede revisorer FSR
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Opus Business House A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at erhverve erhvervsejendomme med henblik pa erhvervsmaessig udlejning og
anden hermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Arets ordinare resultat for skat pa -133 t.kr. var forventet, set i lyset af @ndringerne af driften. Herudover er
ejendommen nedskrevet med 779 tkr. pd baggrund af den fremtidige forventede indtjening, sdledes at det
samlede resultat bliver et minus pa 690 t.kr. efter skat. Egenkapitalen er dog stadig positiv, og udger 184
t.kr.

I sommeren 2018 pibegyndtes forhandlinger om samarbejde med Voxevarket, der er en landsdekkende
kade af kontorfaellesskaber. I Voxevaerket har lejerne i de lokale kontorfzllesskaber - der er en del af keden
- mulighed for at gere brug af medelokaler og ledige kontorpladser i andre kontorfzllesskaber og far derved
mulighed for at spare p& omkostninger i forbindelse med arbejde i andre dele af landet, ligesom de bliver en
del af et starre vidennetveaerk samtidig med at de forbliver lokalt forankrede.

Forhandlingerne med Voxevarket udmentede sig i et konkret samarbejde med 'Voxevarket IVS Haderslev',
som der er indgdet en lejekontrakt med, hvor Voxevarket har overtaget den lebende drift af Opus, idet alle
aftaler med lejerne er overfort til Voxevaerket.

Aftalen indebarer blandt andet at Voxevarket friger ledelsesmeessige ressourcer til den daglige drift af
kontorfallesskabet og den lebende drift af bygningen.

For at stotte Voxeverkets etablering er der aftalt en trappeleje, der forst fra det kommende regnskabsar nar
hejeste trin,

Lejeindteegten til Opus har derfor veeret minimal, hvilket er den vasentligst arsag til det dérlige ekonomiske
resultat sammen med en nedskrivning af ejendommens verdi. Det er bestyrelsens opfattelse fra det forste
ars samarbejde med Voxevearket, at det kommende ar vil bringe balance i forholdet mellem indteegter og
udgifter.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Den nye driftsform betyder, at selskabet fremover vil kunne have fokus alene pd at beskaftige sig med
ejendomsinvestering. Det er derfor besluttet at tusionere selskabet med sesterselskabet, HBC Rema A/S,
hvis hovedaktivitet er erhvervelse og udlejning af erhvervslejemal.

Det betyder, at udlejningen af selskabets ejendom, Klevervej 75, Haderslev, fortsatter, men i det
fusionerede og fortsaettende selskab, HBC Rome A/S.
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Opus Business House A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Opus Business House A/S for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

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

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen 1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
1 resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmeessige skon af
beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til Aarsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsatning, andre driftsindtaegter
samt andre eksterne omkostninger,

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i

henhold til de indgaede kontrakter,

Feellesomkostninger
Fallesomkostninger omfatter forbrugsafgifter, vedligeholdelse samt fzellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
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Opus Business House A/S

Anvendt regnskabspraksis

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og evrige lonrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Sletagergaard A/S (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet pd
forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pd sdvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende

lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
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Opus Business House A/S

Anvendt regnskabspraksis

investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

Andringer 1 dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning péd investeringsejendommene.
@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvardien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmessige vaerdi, opherer afskrivning.

Ved endring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmaessigt sken,

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0 %

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfalgende regnskabsér.
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Opus Business House A/S

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af érets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsverdi.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under Dagsvardiregulering af geeld vedrerende
mvesteringsejendomme,

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden gald, méles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtagter i de efterfolgende ar.
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Opus Business House A/S

Resultatopgerelse 1. juli 2018 til 30. juni 2019

Bruttoresultat

1 Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagsaktiver

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat
2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Disponeret i alt

Egtved Revisionskontor A/S . registrerede revisorer FSR

201718
2018/19 kr. 1000
-53.874 128
0 0
-2.612 -3
-56.486 125
-778.839 -1.015
-835.325 -890
-18.712 -11
-58.098 -63
-912.135 -964
222.621 212
-689.514 =752
-689.514 =752
-689.514
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Opus Business House A/S

Balance pr. 30. juni 2019, Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Selskabsskat

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Omseetningsaktiver

Aktiver

Egtved Revisionskontor A/S . registrerede revisorer FSR

2018

2019 kr. 1000
3.721.161 4.500
13.807 16
3.734.968 4.516
3.734.968 4.516
0 12

27.721 0
4.953 9
32.674 21
32.674 21
3.767.642 4.537
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Opus Business House A/S

Balance pr. 30. juni 2019, Passiver

2018
2019 kr. 1000

Virksomhedskapital 500.000 500
Overfort resultat -316.448 373
Egenkapital 183.552 873
Hensettelse til udskudt skat 99.400 294
Hensatte forpligtelser 99.400 294
Prioritetsgeaeld 2.210.492 2.319
3 Langfristede geeldsforpligtelser 2.210.492 2.319
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser 125.300 125
Kreditinstitutter 51.495 434
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 6
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 3
Geld til tilknyttede virksomheder 1.007.588 366
Selskabsskat 0 15
Anden geeld 82.815 93
Periodealgransningsposter 7.000 9
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.274.198 1.051
Geldsforpligtelser 3.484.690 3.370
Passiver 3.767.642 4.537

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5  Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Opus Business House A/S

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital primo
Virksomhedskapital ultimo

Overfort resultat, primo
Arets resultat

Overfort resultat ultimo

Egenkapital
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2018

2019 kr. 1000
500.000 500
500.000 500
373.066 1.125
-689.514 =752
-316.448 373
183.552 873
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Opus Business House A/S

Noter

2017/18
2018/19 kr. 1000

1 Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget 1 |

2 Skat af drets resultat

Beregnet skat af arets resultat -27.721 15
Regulering af udskudt skat -194.900 -227
Skat af arets resultat i alt -222.621 2212
Geeld i alt Geeld 1 alt Kortfristet Restgeld

primo ultimo andel efter 5 ar

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld 2.443.288 2335792 125.300 1.608.900

2.443.288 2.335.792 125.300 1.608.900

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet ~ er  sambeskattet ~—med  evrige  danske  selskaber i
Sletagergaard-koncernen. Som helejet dattervirksomhed heaefter selskabet
ubegrenset og solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter p& udbytte, renter og royalties indenfor
sambeskatningskredsen.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.239 t.kr., er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni udger 3.721 t.kr.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstédende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Lone Martinussen Skovfoged

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
P& vegne af Opus Business House A/S

PID: 9208-2002-2-553310737477

Tidspunkt for underskrift: 11-09-2019 kl.: 12:36:57
Underskrevet med NemID

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
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signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of
signatures can always be lifted as legal evidence.
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