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Selskabsoplysninger

Selskab
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8543 Hornslet

E-mail: jb@jaba.dk
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CVR-nummer: 36683120

Regnskabsperiode: 1. januar 2019 - 31. december 2019
Direktion

Jesper Stecher Thrue
Jan Erik Bach

Pengeinstitut

Sparekassen Kronjylland, Tronholmen 1 8960 Randers S@

Revisor
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godkendt revisionsaktieselskab
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 for OPES
Ejendomme ApS c/o JABA Ejendomme A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hornslet, 6. marts 2020

Direktionen:

Jesper Stecher Thrue Jan Erik Bach
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i OPES Ejendomme ApS c/o JABA Ejendomme A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for OPES Ejendomme ApS c/o JABA Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar
2019 - 31. december 2019 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse
har tilvejebragt. Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-
regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Abyhgj, 6. marts 2020

Dansk Revision Arhus
godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671

Torben Bisgaard
Registreret revisor
mne2427
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er ifglge vedtaegterne at drive udlejningsejendomme, investeringsvirksomhed samt enhver
anden aktivitet i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

2019 2018
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 676.262 834
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 300.000 500
Resultat fgr finansielle poster 976.262 1.334
Finansielle omkostninger -356.977 -375
Resultat fgr skat 619.285 959
1 Skat af arets resultat -136.477 -211
Arets resultat 482.808 748
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 482.808 748
Resultatdisponering i alt 482.808 748
2 Antal beskeaeftigede
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

2019 2018

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 20.600.000 20.300

Materielle anlaegsaktiver 20.600.000 20.300

Anlaegsaktiver i alt 20.600.000 20.300

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 3.381 3

Tilgodehavender 3.381 3

Omsaetningsaktiver i alt 3.381 3

Aktiver i alt 20.603.381 20.303
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

2019 2018
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 2.585.107 2.102
Egenkapital i alt 2.635.107 2.152
Hensaettelser til udskudt skat 422.329 356
Hensatte forpligtelser 422.329 356
Ansvarlige lanekapital 2.000.000 2.000
Geld til realkreditinstitutter 14.108.543 14.220
4 Langfristede geeldsforpligtelser 16.108.543 16.220
Kreditinstitutter 803.543 992
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 17.000 17
Geeld til associerede virksomheder 8.157 8
Selskabsskat 13.828 38
Anden geld 594.875 520
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.437.402 1.575
Geeldsforpligtelser i alt 17.545.945 17.795
Passiver i alt 20.603.381 20.303
5 Eventualforpligtelser
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

2019 2018

Note  Egenkapitalopggrelse DKK 1.000 DKK
Egenkapitalopggrelse 1. januar - 31. december

Virksomhedskapital, primo 50.000 50

Virksomhedskapital 50.000 50

Overfgrt resultat, primo 2.102.299 1.354

Arets overfgrte resultat 482.808 748

Overfgrt resultat 2.585.107 2.102

Egenkapital i alt 2.635.107 2.152
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK
1 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 69.828 100
Regulering af udskudt skat 66.649 111
Skat af arets resultat i alt 136.477 211
2 Antal beskaftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 18.123.970 18.124
Kostpris 31. december 18.123.970 18.124
Dagsveerdiregulering 1. januar 2.176.030 1.676
Arets dagsveerdiregulering 300.000 500
Dagsveerdireguleringer 31. december 2.476.030 2.176
Investeringsejendomme i alt 20.600.000 20.300

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsaettelse af dagsveerdien for investerings-

ejendommen.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat som er pa

niveau med realiseret driftsresultat i 2019 og et gennemsnitligt afkastkrav pa 3,25 %.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til eiendommens beliggenhed, alder, vedligeholdel-

sesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter. Der er tale om bebo-

elsesejendom i Arhus.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa 99,5% af ejendommens samlede areal.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien pa inve-

steringsejendommen.

Langfristede geeldsforpligtelser

Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 13.775.624

13.890
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK

5 Eventualforpligtelser
Ingen.
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 14.288, og pengeinstitut, TDKK 693 er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr TDKK 20.600.
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, vedligeholdelse samt fael-
lesomkostninger.

Bruttofortjeneste

Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjaeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af |an samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kpber. Dagsveerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@grre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.

Gezeldsforpligtelser

Gaeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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OPES Ejendomme ApS
c/o JABA Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af drets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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