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OPES Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskab

OPES Ejendomme ApS
Eskerodvej 103

8543 Hornslet

E-mail: jo@jaba.dk

Hjemstedskommune: Syddjurs
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Regnskabsperiode: 1. januar 2020 - 31. december 2020
Direktion

Jesper Stecher Thrue
Jan Erik Bach

Pengeinstitut

Sparekassen Kronjylland, Tronholmen 1 8960 Randers S@

Revisor

Dansk Revision Arhus
godkendt revisionsaktieselskab
Tomsagervej 2

8230 Abyhgj

Dansk
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OPES Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020 for OPES
Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hornslet, 19. januar 2021

Direktionen:

Jesper Stecher Thrue Jan Erik Bach
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OPES Ejendomme ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i OPES Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for OPES Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Arsregn-

skabet 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 arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Abyhgj, 19. januar 2021

Dansk Revision Arhus
godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671

Torben Bisgaard
Registreret revisor
mne2427
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OPES Ejendomme ApS

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 enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af s3 vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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OPES Ejendomme ApS

2020 2019
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 726.255 676
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3.900.000 300
Resultat fgr finansielle poster 4.626.255 976
1 Finansielle omkostninger -310.086 -357
Resultat fgr skat 4.316.169 619
2 Skat af arets resultat -949.689 -136
Arets resultat 3.366.480 483
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 3.366.480 483
Resultatdisponering i alt 3.366.480 483
3 Antal beskaftigede
Dansk GG
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OPES Ejendomme ApS

2020 2019
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
4 Investeringsejendomme 24.500.000 20.600
Materielle anlagsaktiver 24.500.000 20.600
Anlaegsaktiver i alt 24.500.000 20.600
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0
Tilgodehavende skat 71.760
Tilgodehavender 71.760 3
Omsatningsaktiver i alt 71.760 3
Aktiveri alt 24.571.760 20.603
Dansk GG
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2020 2019
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 5.951.587 2.585
Egenkapital i alt 6.001.587 2.635
Hensaettelser til udskudt skat 1.362.778 422
Hensatte forpligtelser 1.362.778 422
Ansvarlige lanekapital 2.000.000 2.000
Geeld til realkreditinstitutter 2.833.625 14.109
5 Langfristede geeldsforpligtelser 4.833.625 16.109
Kreditinstitutter 569.299 804
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 17.500 17
Geeld til associerede virksomheder 11.201.230 8
Selskabsskat 0 14
Anden geeld 585.741 595
Kortfristede gaeldsforpligtelser 12.373.769 1.437
Gealdsforpligtelser i alt 17.207.395 17.546
Passiveri alt 24.571.760 20.603
6 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Dansk D GG
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2020 2019

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

Virksomhedskapital, primo 50.000 50

Virksomhedskapital 50.000 50

Overfgrt resultat, primo 2.585.107 2.102

Arets overfprte resultat 3.366.480 483

Overfgrt resultat 5.951.587 2.585

Egenkapital i alt 6.001.587 2.635
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2020 2019
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger
Renter associerede virksomheder 55.704 0
Andre finansielle omkostninger 254.382 357
Finansielle omkostninger i alt 310.086 357
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 9.240 70
Regulering af udskudt skat 940.449 67
Skat af arets resultat i alt 949.689 136
3 Antal beskzeftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).
4 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 18.123.970 18.124
Kostpris 31. december 18.123.970 18.124
Dagsveaerdiregulering 1. januar 2.476.030 2.176
Arets dagsveerdiregulering 3.900.000 300
Dagsveerdireguleringer 31. december 6.376.030 2.476
Investeringsejendomme i alt 24.500.000 20.600
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsaettelse af dagsvaerdien for investerings-
ejendommen.
Fastseettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat som er pa
niveau med realiseret driftsresultat i 2020 og et gennemsnitligt afkastkrav pa 3,25 %. Veerdian-
seettelsen er ligeledes vurderet af valuar hertil kommer veerdien af to ejelejligheder.
Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens 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.
Dansk GG
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2020 2019
Noter DKK 1.000 DKK
5 Langfristede gzeldsforpligtelser
Andel af gaeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 4.464.789 15.776
6 Eventualforpligtelser
Ingen.
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 3.148, og pengeinstitut, TDKK 693 er der givet pant
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udggr TDKK 24.500.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2020 implementeret andringslov nr. 1716 af 27. december
2018 til arsregnskabsloven. Implementeringen af &endringsloven har ikke pavirket virksomhedens regnskabsprak-

sis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet krav om yderligere oplysninger.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
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, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi 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.

Indteegter 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 eendrede regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomszetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjelpematerialer, andre eksterne omkostninger og

tillagt andre driftsindtaegter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

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

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

luta, amortisering af 1an samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets 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 dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien 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 veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme 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 stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes 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 resultatopgerelsen og indgar i eiendommenes drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Gald males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

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

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi 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. Z£ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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