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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30.
september 2018 for Opasa ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Arsregnskabet og koncernregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets og kon-
cernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets og

koncernens aktiviteter og koncernens pengestremme for 2017/18.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Virum, den 1. marts 2019

Direktion

Peter Lund
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Opasa ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af koncernens
og selskabets aktiviteter og koncernens pengestromme for regnskabséret 1. oktober 2017 - 30. september
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Opasa ApS for regnskabsaret 1. oktober 2017 -
30. september 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis, for savel koncernen som selskabet samt pengestremsopgerelse for koncernen
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af koncer-
nen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav.
Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et rsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore
dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, 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 udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensveergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revi-
sionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
kan dog medfare, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sidan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

e Opnar vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi
er ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revi-
sionskonklusion.

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

Odense, den 1. marts 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Poul Erik Jacobsen
statsautoriseret revisor
mne10086
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Selskabsoplysninger

Selskabet Opasa ApS
Kratholmsvej 1B
2830 Virum

CVR-nr.: 3314 54 89
Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september
Hjemstedskommune: Lyngby-Taarbak

Direktion Peter Lund

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Rytterkasernen 21
5000 Odense C

Advokat Kromann Reumert
Sundkrogsgade 5
2100 Kgbenhavn

Pengeinstitut Nordea
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Hoved- og nogletal

Set over en 5-arig periode kan koncernens udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nagletal:

Koncern
2017/18 2016/17 2015/16 2014/15 2013/14
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK

Hovedtal

Resultat

Bruttofortjeneste 1.821 18.313 34.574 12.995 23.681
Resultat af ordinaer primaer drift 1.552 -21.830 11.278 -5.907 815
Resultat far finansielle poster 1.743 -21.301 12.089 -8.610 -9.201
Resultat af finansielle poster 1.939 195.656 -3.379 -4.980 -3.913
Arets resultat 859 169.286 5.206 -9.500 -3.161
Balance

Balancesum 169.913 151.086 135.275 122.244 85.997
Egenkapital 150.203 127.991 -39.438 -50.884 -40.726
Antal medarbejdere 1 65 65 68 41
Nagletal i %

Afkastningsgrad 1,0% -14,1% 8,9% -7,0% -10,7%
Soliditetsgrad 88,4% 84,7% -29,2% -41,6% -47,4%
Forrentning af egenkapital 0,6% 382,3% -11,5% 20,7% 8,0%

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings anbefalinger og
vejledning. Der henvises til definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i veerdipapirer samt al virksomhed, som efter ledelsens sken har
forbindelse hermed.

Udvikling i aret

Koncernens resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pa TDKK 859, og koncernens balance pr.
30. september 2018 udviser en egenkapital pA TDKK 150.203.

Koncernens forventninger til regnskabsaret 2017/18 var et positivt resultat, hvilket koncernen har opfyldt.

Mailsatninger og forventninger for det kommende ar

Koncernen forventer et positivt resultat for det kommende regnskabsér.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méaling i arsrapporten.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pad bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Koncern Moderselskab
Note 2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
TDKK TDKK TDKK TDKK

Bruttofortjeneste for
vaerdireguleringer 1.821 18.313 2431 -31
Veerdireguleringer af investerings-
aktiver 0 0 0 0
Bruttofortjeneste 1.821 18.313 2.431 -31
Personaleomkostninger 1 0 -5.984 0 0
Af- og nedskrivninger af immaterielle
og materielle anleegsaktiver -78 -33.630 0 0
Resultat for finansielle poster 1.743 -21.301 2431 -31
Indteegter af kapitalandele i
dattervirksomheder 0 205.053 -402 168.883
Indteegter af kapitalandele i
associerede virksomheder 0 1.233 0 0
Finansielle indteegter 2 6.817 656 3.981 0
Finansielle omkostninger 3 -4.878 -11.286 -4.344 -21
Resultat for skat 3.682 174.355 1.666 168.831
Skat af arets resultat 4 -2.823 -5.069 -807 6
Arets resultat 859 169.286 859 168.837
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter
den indre veerdis metode 0 0 -401 0
Minoritetsinteressers andel af
dattervirksomheders resultat 0 449 0 0
Overfort resultat 859 168.837 1.260 168.837

859 169.286 859 168.837
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Balance 30. september

Aktiver
Koncern Moderselskab
Note 2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
TDKK TDKK TDKK TDKK
Investeringsejendomme 6 33.290 33.290 0 0
Andre anleeg, driftsmateriel og inven-
tar 5 0 37 0 0
Indretning af lejede lokaler 5 3 81 0 0
Materielle anlaegsaktiver 33.293 33.408 0 0
Kapitalandele i dattervirksomheder 7 0 0 36.300 49.230
Kapitalandele i associerede
virksomheder 8 21.351 0 0 0
Andre veerdipapirer og kapitalandele 9 3.946 2.720 2.438 1.212
Andre tilgodehavender 9 250 0 250 0
Andre tilgodehavender 25.547 2.720 38.988 50.442
Anlaegsaktiver 58.840 36.128 38.988 50.442
Tilgodehavender fra salg og
tienesteydelser 0 426 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder 0 0 33.122 0
Tilgodehavender hos associerede
virksomheder 15.413 0 0 0
Andre tilgodehavender 2.478 1.797 2.363 5
Udskudt skatteaktiv 11 5.143 12.586 0 0
Tilgodehavende selskabsskat hos
tilknyttede virksomheder 0 0 0 1
Tilgodehavender 23.034 14.809 35.485 6
Verdipapirer 69.213 0 69.213 0
Likvide beholdninger 18.826 100.149 17.024 98.226
Omsatningsaktiver 111.073 114.958 121.722 98.232
Aktiver 169.913 151.086 160.710 148.674
&
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Balance 30. september

Passiver

Selskabskapital

Reserve for opskrivninger
Reserve for nettoopskrivning efter
den indre veerdis metode
Overfort resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat
Hensaettelser til pensioner og
lignende forpligtelser

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Selskabsskat

Geeld til tilknyttede virksomheder
vedr. selskabsskat

Langfristede geeldsforpligtelser

pwe

Koncern Moderselskab
Note 2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
TDKK TDKK TDKK TDKK
80 80 80 80
21.351 0 0 0
0 0 20.950 0
128.772 127.911 129.173 127.911
150.203 127.991 150.203 127.991
1 0 2.108 0 0
0 13 0 0
0 2121 0 0
13.169 14.976 0 0
277 0 277 0
0 0 1.292 0
12 13.446 14.976 1.569 0
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Balance 30. september

Passiver
Koncern Moderselskab
Note 2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
TDKK TDKK TDKK TDKK
Geeld til realkreditinstitutter 12 1.803 1.805 0 0
Kreditinstitutter 4 514 4 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 244 0 0
Leverandgrer af varer og
tienesteydelser 116 107 111 74
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 0 20.375
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 200 0 200
Selskabsskat 12 2.458 0 2.458 0
Geeld til tilknyttede virksomheder
vedr. selskabsskat 12 0 0 6.000 0
Deposita 12 827 0 0 0
Anden geeld 603 3.128 365 34
Periodeafgraensningsposter 13 453 0 0 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 6.264 5.998 8.938 20.683
Gaeldsforpligtelser 19.710 20.974 10.507 20.683
Passiver 169.913 151.086 160.710 148.674
Resultatdisponering 10
Eventualposter og gvrige
skonomiske forpligtelser 16
Begivenheder efter balancedagen 18
Neertstaende parter 17
Anvendt regnskabspraksis 19
&
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Egenkapitalopgerelse

Koncern
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
Selskabs- Reserve for op- indre veerdis Overfort
kapital skrivninger metode resultat | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
Egenkapital 1. oktober 80 0 0 127.913 127.993
Arets opskrivning 0 21.351 0 0 21.351
Arets resultat 0 0 0 859 859
Egenkapital 30. september 80 21.351 0 128.772 150.203
Moderselskab
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
Selskabs- Reserve for op- indre veerdis Overfort
kapital skrivninger metode resultat | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
Egenkapital 1. oktober 80 0 0 127.913 127.993
Arets resultat 0 0 20.950 1.260 22.210
Egenkapital 30. september 80 0 20.950 129.173 150.203
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Pengestromsopgorelse 1. oktober - 30. september

Koncern
Note 2017/18 2016/17
TDKK TDKK

Arets resultat 859 169.286
Reguleringer 14 962 -156.865
AEndring i driftskapital 15 -17.837 -2.390
Pengestremme fra drift for finansielle poster -16.016 10.031
Renteindbetalinger og lignende 6.817 656
Renteudbetalinger og lignende -1.271 -11.280
Pengestromme fra ordinaer drift -10.470 -593
Modtaget sambeskatningsgodtggrelse 5.761 0
Pengestremme fra driftsaktivitet -4.709 -593
Kgb af immaterielle anlsegsaktiver 0 -8.818
Kgb af materielle anleegsaktiver 0 -635
Kgb af finansielle anlaegsaktiver m.v. -1.476 -34.503
Salg af virksomhed 0 257.798
Pengestromme fra investeringsaktivitet -1.476 213.842
Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter -1.809 -1.791
Tilbagebetaling af geeld til kreditinstitutter -510 -89.452
Tilbagebetaling af langfristet geeld i gvrigt 0 -25.803
Pengestremme fra finansieringsaktivitet -2.319 -117.046
Andring i likvider -8.504 96.203
Likvider 1. oktober 100.149 3.946
Kursregulering omseetningsvaerdipapirer -3.606 0
Likvider 30. september 88.039 100.149
Likvider specificeres saledes:

Likvide beholdninger 18.826 100.149
Veerdipapirer 69.213 0
Likvider 30. september 88.039 100.149

pwe
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Noter til arsregnskabet
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Personaleomkostninger

Lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede
medarbejdere

Finansielle indteegter

Renteindtaegter associerede
virksomheder

Andre finansielle indteegter
Valutakursreguleringer

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
Kursreguleringer omkostninger
Valutakurstab

Koncern Moderselskab
2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
TDKK TDKK TDKK TDKK

0 4.631 0 0

0 131 0 0

0 1.214 0 0

0 8 0 0

0 5.984 0 0

1 65 1 0

413 0 0 0

6.404 384 3.981 0

0 272 0 0

6.817 656 3.981 0
4878 8.509 4.344 21

0 1.708 0 0

0 1.069 0 0

4.878 11.286 4.344 21
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Noter til arsregnskabet

4 Skat af arets resultat
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Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Materielle anlaegsaktiver

Koncern

Kostpris 1. oktober

Kostpris 30. september

Ned- og afskrivninger 1. oktober
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 30. september

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september

Koncern Moderselskab
2017/18 2016/17 2017/18 2016/17

TDKK TDKK TDKK TDKK
1.015 1.373 2.307 -6
1.808 3.696 -1.500 0
2.823 5.069 807 -6

Andre anlaeg,
driftsmateriel og  Indretning af le-

inventar jede lokaler | alt

TDKK TDKK TDKK
1.814 1.635 3.449
1.814 1.635 3.449
1.777 1.554 3.331
37 78 115
1.814 1.632 3.446
0 3 3
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Noter til arsregnskabet

6 Aktiver der males til dagsvaerdi
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Koncern
Investerings-

ejendomme
TDKK

Kostpris 1. oktober 33.290
Kostpris 30. september 33.290

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 33.290

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdianseet-
telsesteknikker.

Den regnskabsmeaessige veerdi af ejendommen pavirkes af flere faktorer hvor en af de vaeentligste faktorer er det
fastsatte afkastkrav til de enkelte ejendomme. Ledelsen fastseetter afkastkravet blandt andet ud fra:

- Udviklingen i markedsforholdende for den pageeldende ejendomstype,

- udviklingen i det generelle renteniveau,

- erfaringer med transaktioner i markedet samt arets k@b og salg samt

- eendringer i den enkelte ejendoms forhold, herunder driftsresultat, udlejning, vedligehold m.m.

Koncern
2017/18 2016/17
TDKK TDKK
Driftsomkostninger i % af lejeindteegter 9,2 9,2
Diskonteringsrente 8
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Noter til arsregnskabet
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Moderselskab

2017/18 2016/17
TDKK TDKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. oktober 4.422 4.700
Nettoeffekt ved fusion -130 0
Afgang i arets lab 0 -278
Kostpris 30. september 4.292 4.422
Veerdireguleringer 1. oktober 44.808 -45.540
Nettoeffekt ved fusion -33.833 0
Valutakursregulering 0 9
Arets resultat -318 216.926
Udbytte til moderselskabet 0 -126.055
Jvrige egenkapitalbevaegelser, netto 21.351 384
Arets tilbagefarsler af tidligere ars veerdireguleringer 0 -998
Veerdireguleringer 30. september 32.008 44.808
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 36.300 49.230
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Odense,

Vitera A/S Danmark TDKK 10.000 100%
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Noter til arsregnskabet
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Koncern Moderselskab
2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
TDKK TDKK TDKK TDKK
Kapitalandele i associerede
virksomheder
Kostpris 1. oktober 34.500 0 0 0
Tilgang i arets Igb 0 34.500 0 0
Kostpris 30. september 34.500 34.500 0 0
Veerdireguleringer 1. oktober -34.500 0 0 0
Arets resultat 0 1.233 0 0
dvrige egenkapitalbeveegelser, netto 0 384 0 0
Arets vaerdireguleringer 21.351 -36.117 0 0
Veerdireguleringer 30. september -13.149 -34.500 0 0
Regnskabsmaessig veerdi 30.
september 21.351 0 0 0
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel
Lyngby-Taarbaek,
MIE5 Holding 2 ApS Danmark 21%

@vrige andre tilgodehavender

Kostpris 1. oktober
Tilgang i arets Igb

Kostpris 30. september

Regnskabsmaessig vardi 30.
september

Koncern

Moderselskab

Andre veerdipa-
pirer og kapital-

Andre tilgodeha-

Andre veerdipa-
pirer og kapital-

Andre tilgodeha-

andele vender andele vender
TDKK TDKK TDKK TDKK
1.508 0 0 0
2.438 250 2.438 250
3.946 250 2.438 250
3.946 250 2.438 250
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10 Resultatdisponering
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Reserve for nettoopskrivning efter den
indre veerdis metode
Minoritetsinteressers andel af
dattervirksomheders resultat

Overfgrt resultat

Udskudt skatteaktiv

Udskudt skatteaktiv 1. oktober
Arets indregnede belgb i
resultatopggrelsen

Udskudt skatteaktiv 30. september

Koncern Moderselskab
2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
TDKK TDKK TDKK TDKK
0 0 -401 0
0 449 0 0
859 168.837 1.260 168.837
859 169.286 859 168.837
10.478 9.693 -1.500 0
1.808 785 1.500 0
5.143 10.478 0 0

Udskudt skatteaktiv, der knytter sig til fremfgrbare skattemeessige underskud og andre latente fradrag, er i

balancen for koncernen indregnet med TDKK 5.143. Indregningen er sket med stgtte i planlagte tiltag og

budgetter, idet koncernen og moderselskabet forventer at udnytte aktivet inden for fa ar. Det er en forudsaetning

for udnyttese af aktivet, at grundlaget for planlagte tiltag og effekterne heraf realiserets i overensstemmelse med

ledelsens forventninger.
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet

under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Koncern Moderselskab
2017/18 2016/17 2017/18
TDKK TDKK TDKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 5.988 7.788 0 0
Mellem 1 og 5 ar 7.181 7.188 0 0
Langfristet del 13.169 14.976 0 0
Inden for 1 ar 1.803 1.805 0 0
14.972 16.781 0 0
Selskabsskat
Mellem 1 0og 5 ar 277 0 277 0
Langfristet del 277 0 277 0
Inden for 1 ar 2.458 0 2.458 0
2.735 0 2.735 0
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat
Mellem 1 og 5 ar 0 0 1.292 0
Langfristet del 0 0 1.292 0
Inden for 1 ar 0 0 6.000 0
0 0 7.292 0

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter udgares af modtagne forudbetalinger vedrgrende lejeindteegter i efterfalgende

regnskabsar.

20



Noter til arsregnskabet

14

15

pwe

Pengestromsopggrelse - reguleringer

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Af- og nedskrivninger inklusiv tab og gevinst ved salg
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Skat af arets resultat

Andre reguleringer

Pengestromsopgoerelse - &ndring i driftskapital

/AEndring i varebeholdninger

/AEndring i tilgodehavender

AEndring i andre hensatte forpligtelser
Andring i leverandgrer m.v.

Koncern
2017/18 2016/17
TDKK TDKK
-6.817 -656
4.878 11.286
78 33.631
0 -205.053
0 -1.233
2.823 5.069
0 91
962 -156.865
0 1.994
-15.918 29.994
0 -999
-1.919 -33.379
-17.837 -2.390
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Koncern Moderselskab
2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
TDKK TDKK TDKK TDKK

16 Eventualposter og avrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en
regnskabsmaessig veerdi pa 33.290 33.290 0 0

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for kreditinstitutter:

Virksomhedspant pa TDKK 50.000 i
simple fordringer, varelager, kgretgijer,
driftsmaterial og goodwiill. 2 447 0 0

Ejerpantebrev, nominelt TDKK 16.200,
i investeringsejendomme med en
regnskabsmaessig veerdi pa 33.290 33.290 0 0

Til sikkerhed for bankgeaeld i
associerede virksomheder, er der givet
pant i kapitalandele i associerede
virksomheder, nom. TDKK 345.000.
Kapitalandelen er pr. 30. september
2018 indregnet til TDKK 21.351.

Eventualforpligtelser

Moderselskabet har afgivet statteerkleering overfor datterselskabet Vitera Living A/S. Moderselskabet indestar
endvidere for K1 Kjaerulff ABs geeld til Vitera Living A/S pa DKK 11,7 mio. pr. 30. september 2018.

Koncernen har en samlet resthaeftelse pa andre veerdipapirer og kapitalandele pr. 30. september 2018 pa DKK
9,3 mio.

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat i koncernen udger TDKK 2.735. Koncernens selskaber heefter endvidere solidarisk for
danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabs-
skatter og kildeskatter kan medfgre at koncernens heeftelse udger et stgrre belgb.
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17 Neertstiende parter

Grundlag

Bestemmende indflydelse

Peter Lund, Kratholmsvej 1 B, 2830 Virum Kapitalejer

18 Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.

pwe
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19 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Opasa ApS for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Koncern- og arsregnskab for 2017/18 er aflagt i TDKK.

ZEndring af regnskabspraksis

Koncernen har for at give et mere retvisende billede af koncernens finansielle stilling, eendret anvendt
regnskabspraksis for maling af kapitalandele i associerede virksomheder fra indre veerdis metode til
dagsveerdi. ndringen har ikke effekt pa arets resultat i hverken 2017 eller 2018. ZAndringen har péavirket
koncernens anlaegsaktiver med TDKK 21.351 og den samlede balancesum med 21.351. Egenkapitalen er
positivt pavirket med TDKK 21.351. Koncernens pengestramme er ikke pavirket af eendringen.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
meessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Opasa ApS samt virksomheder, hvori moderselskabet direk-
te eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori moderselskabet gennem aktiebesid-
delse eller pd anden méde har en bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen besidder
mellem 20% og 50% af stemmerettighederne og udgver betydelig men ikke bestemmende indflydelse, be-
tragtes som associerede virksomheder.

_i
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19 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ved konsolideringen sammendrages poster af ensartet karakter. Koncerninterne indtagter og omkostnin-
ger, aktiebesiddelser, udbytter og mellemvaerender samt realiserede og urealiserede interne gevinster og
tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder elimineres.

Moderselskabets kapitalandele i de konsoliderede dattervirksomheder udlignes med moderselskabets
andel af dattervirksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet blev etableret.

Virksomhedssammenslutninger

Virksomhedssammenlagninger

Ved koncerninterne virksomhedssammenlaegninger anvendes sammenlaegningsmetoden. Herved sammen-
leegges de to virksomheder til bogfarte veerdier, og der identificeres ikke forskelsbelgb. Eventuelle veder-
lag, som overstiger den bogfarte veerdi i den overtagne virksomhed, indregnes direkte pa egenkapitalen.
Sammenlegningsmetoden gennemfares som om de to virksomheder altid har vaeret sammenlagt ved tilret-
ning af sammenligningstal.

Minoritetsinteresser

Minoritetsinteresser udger en andel af koncernens samlede egenkapital. Arets resultat fordeles i resultat-
disponeringen pa den del, som kan henfgres til minoriteterne og den del, som kan henfares til modervirk-
somhedens kapitalejere. Minoritetsinteresser indregnes til den regnskabsmaessige vaerdi af de overtagne
aktiver og forpligtelser pa tidspunktet for erhvervelse af dattervirksomheder.

Ved efterfolgende aendringer i minoritetsinteresser, hvor koncernen bevarer kontrollen med dattervirksom-
heden indregnes vederlaget direkte pa egenkapitalen.

Omregning af fremmed valuta

Som praesentationsvaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes veerdiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedag-
en, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet
for tilgodehavendets eller galdens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og
omkostninger.
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Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering
og risikoovergang til kgber har fundet sted inden arets udgang.

Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold
mv.

Bruttofortjeneste

Bruttoresultatet opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og andre eksterne
omkKkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lanninger samt lonafhangige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

Andre driftsindtzegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til virksomhedernes hovedaktivitet.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for aret under posten “Indtagter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret.
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Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske dattervirksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem de sambe-
skattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pauafthaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmaessigeskon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvardien ved
hjeelpaf markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 30. september 2018 er for hver enkelt ejendom
opgjortved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det
kommende arsammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne
tager udgangspunkti ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hajde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede
pengestram divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer. Den

=
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herved beregnede verdikorrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
mensom i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil
sandsynligvisafvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtrader
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsatninger.

Ovrige materielle anlagsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles lineaert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 2-5 ar
Indretning af lejede lokaler 5ar

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vaerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posterne “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel
af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveaerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tilleeg af urealiserede
koncerninterne avancer eller tab og med tillaeg af resterende veerdi af eventuelle mervardier og goodwill
opgjort pa tidspunktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlagges via
overskudsdisponeringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode“ under

_
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egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre
egenkapitalbevaegelser i dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmassig indre veerdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat
forpligtelse hertil.

Kapitalandele i associerede virksomheder males til dagsveerdi. Verdiregulering indregnes direkte pa
egenkapitalen. Hvis en nedskrivning er starre end tidligere foretagne opskrivninger, fores det
overskydende belgb direkte i resultatopgerelsen.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder bindes pa egenkapitalen under
reserve for opskrivninger.

Vardipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, indregnet under anlagsaktiver, omfatter unoterede aktiver.

Kapitalandele, som ikke handles pé et aktivt marked, males til kostpris eller en lavere genindvindingsveer-
di.
@vrige andre tilgodehavender

@vrige andre tilgodehavender omfatter udlén, der méles til amortiseret kostpris eller en lavere
nettorealisationsvardi, hvilket normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse
af tab.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Vaerdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bgrsnoterede vaerdipapirer,
der maéles til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsveerdien opgeres pa grundlag af den senest noterede
salgskurs.

pwc 29



Noter til arsregnskabet

19 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som falge af en begivenhed indtruffet senest pa balance-
dagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives gkonomiske fordele
for at indfri forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver maéles til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte
skat vedrarer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til
amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultat-
opgorelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgald. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregule-

ring pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsar.

Pengestromsopgorelse

Pengestremsopgerelsen viser koncernens pengestremme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt koncernens likvider ved drets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opggres som arets resultat reguleret for &ndring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omsatningsaktiver fratrukket kortfristede gaeldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgér i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter pengestreomme fra keb og salg af immaterielle, materielle
og finansielle anlagsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestramme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-
stede geeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider
Likvide midler bestéar af ”Likvide beholdninger”.

Pengestremsopgarelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.

Hoved- og nogletal

Forklaring af negletal
Afkastningsgrad Resultat for finansielle poster x 100
Samlede aktiver
Soliditetsgrad Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver ultimo
&
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Noter til arsregnskabet

19 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Forrentning af egenkapital

pwe

Ordinert resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital
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