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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for Opus
Properties 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver drsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 31. maj 2017

Direktion

Seren Friis %
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklzring om opstilling af Arsregnskab

Til anpartshaverne i Opus Properties 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Qpus Properties 1 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016
pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkla®ringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt drsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 31. maj 2017

nerselskab

— , "
slaus Carlsen
statsautoriseret revisor
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Opus Properties 1 ApS
Vedbzk Strandvej 433B
2950 Vedbzk
CVR-nr.: 29 69 57 09
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Seren Friis
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed Opus Ejendomme A/S
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ir bestéet i udlejning af investeringsejendomme i Tyskland.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsdrets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vasentligt.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

2016 2015
kr. t.kr.
4.285.655 3.973
Bruttofortjeneste
Verdiregulering af investeringsejendomme 4.803.500 -873
9.089.155 3.100
Driftsresultat
Andre finansielle indtaegter 22.436 -46
Pvrige finansielle omkostninger -63.328 -175
9.048.263 2.879
Resultat for skat
Skat af arets resultat -5.238.690 -657
3.809.573 2,222
Arets resultat
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 2.980
Udbytte for regnskabsaret 10.000.000 0
Disponeret fra overfart resultat -6.190.427 -758
Disponeret i alt 3.809.573 2,222
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Note

2

Aktiver
2016 2015
kr. t.kr.
Anlzgsaktiver
Investeringsejendom 36.428.561 39.551
36.428.561 39.551
Materielle anlaegsaktiver i alt
36.428.561 39.551
Anlzgsaktiver i alt
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.009.134 6.461
10.009.134 6.461
Tilgodehavender i alt
4.283.187 3.102
Likvide beholdninger
14.292.321 9.563
Oms=tningsaktiver i alt
50.720.882 49.114
Aktiver i alt
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 126.000 126
Overfort resultat 27.362.108 33.553
Foresléet udbytte for regnskabsaret 10.000.000 0
37.488.108 33.679
Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 6.216.288 3.211
6.216.288 3.211
Hensatte forpligtelser i alt
Gzldsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitutter 2.562.259 5.958
2.562.259 5.958
Langfristede galdsforpligtelser i alt
Kortfristet del af langfristet geeld 0 3.300
Geld til associerede virksomheder 72,771 71
Selskabsskat 4.343.830 2.827
Anden geld 35.456 33
Periodeafgraensningsposter 2.170 35
4454227 6.266
Kortfristede geldsforpligtelser i alt
7.016.486 12,224
Gezldsforpligtelser i alt
50.720.882 49.114

Passiver i alt

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2016 2015
kr. t.kr.
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre renteomkostninger 63.328 175
63.328 175
2.  Materielle anlegsaktiver
Investerings-
ejendom
kr.
Kostpris 1. januar 2016 22.248.249
Afgang -4.458.617
17.789.632
Kostpris 31. december 2016 =
Opskrivninger 1. januar 2016 17.303.003
Arets opskrivninger 4.803.500
Tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger -3.467.574
18.638.929
Opskrivninger 31. december 2016 -
36.428.561
Regnskabsmzssig vaerdi 31. december 2016 ————
3.  Egenkapital
Foresliet
Virksomheds- udbytte for Overfert
kapital regnskabsaret resultat 1 alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2016 126.000 0 33.552.535 33.678.535
Arets overforte overskud
eller underskud 0 0 -6.190.427 -6.190.427
Udbytte for regnskabséret 0 10.000.000 0 10.000.000
Egenkapital 31. december 126.000 10.000.000  27.362.108  37.488.108
2016 -
4.  Geld til realkreditinstitutter
Haspa Lan 2.562.259 9.258
Heraf forfalder inden for 1 4r 0 -3.300
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.
2.562.259 5.958
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 0 11.513

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Der givet transport i lejeindtegter for selskabets ejendomme. Tredjemand kautionerer for
mellemveerendet med kreditinstitut.

Til sikkerhed for valutaldn tkr. 2.562, er der givet pant i ejendommen, hvis regnskabemassige
verdi 31. december 2016 udger t.kr. 36.429.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Opus Ejendomme A/S som administrations-
selskab og hzfter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samle-
de selskabsskat.

Selskabet hzfter ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 4.343 t.kr.

Hzftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
ger estimeret maksimalt: O t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet beleb.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Opus Properties 1 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtzgter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre driftsindtagter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og materielle an-
laegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skannet dagsverdi. Ejendomme-
ne vaerdiansazttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd den ordinere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pd
grundlag af 4rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Opus Properties 1 ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royaltics og udbytter opstdet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtagter i de efterfalgende

ar.
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