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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 for Opus
Properties 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2017 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbzk, den 7. juni 2018

Direktion

Seren Friis
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Opus Properties 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Opus Properties 1 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017
pa 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 praesentere 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 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 erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 7. juni 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Carlsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 23451
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Opus Properties 1 ApS
Vedbak Strandvej 433B
2950 Vedbazk
CVR-nr.: 2969 5709
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Seren Friis
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢
Modervirksomhed Opus Ejendomme A/S
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet i udlejning af investeringsejendomme i Tyskland.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2017 2016
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 2.681.253 4.288
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 4.804
Driftsresultat 2.681.253 9.092
Andre finansielle indtaegter 1.154 22
1 Qvrige finansielle omkostninger -2.797 -65
Resultat for skat 2.679.610 9.049
Skat af arets resultat 263.669 -5.239
Arets resultat 2.943.279 3.810
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 12.052.800 0
Udbytte for regnskabséret 0 10.000
Disponeret fra overfort resultat -9.109.521 -6.190
Disponeret i alt 2.943.279 3.810
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2017 2016
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendom 20.845.722 36.428
Materielle anlaegsaktiver i alt 20.845.722 36.428
Anlzgsaktiver i alt 20.845.722 36.428
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.208.502 10.009
Periodeafgraensningsposter 38.280 49
Tilgodehavender i alt 5.246.782 10.058
Likvide beholdninger 493.789 4.283
Omszetningsaktiver i alt 5.740.571 14.341
Aktiver i alt 26.586.293 50.769
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Balance 31. december

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Passiver
2017 2016
Note kr. t.kr.
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 126.000 126
Overfort resultat 18.252.586 27.363
3 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 10.000
Egenkapital i alt 18.378.586 37.489
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 3.530.245 6.216
Hensatte forpligtelser i alt 3.530.245 6.216
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.562
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.562
Geeld til associerede virksomheder 74.954 73
Selskabsskat 4.528.514 4.344
Anden geeld 36.070 34
Periodeafgransningsposter 37.924 51
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.677.462 4.502
Geldsforpligtelser i alt 4.677.462 7.064
Passiver i alt 26.586.293 50.769
4 Eventualposter
Opus Properties 1 ApS - Arsrapport for 2017 7

Penneo dokumentnagle: GHXEC-0TSEP-HAGI8-3CE0G-8UL3E-JXDHX



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2017 2016
kr. t.kr.
Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 2.797 65
2.797 65
Investeringsejendom
Kostpris 1. januar 2017 17.789.632 22.248
Afgang i arets lob -7.526.748 -4.459
Kostpris 31. december 2017 10.262.884 17.789
Opskrivninger 1. januar 2017 18.638.929 17.303
Arets opskrivning 0 4.804
Tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger -8.056.091 -3.468
Opskrivninger 31. december 2017 10.582.838 18.639
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 20.845.722 36.428
Egenkapital
Foreslaet
Virksomheds- Overfort udbytte for
kapital resultat regnskabsaret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2017 126.000 27.362.107 10.000.000 37.488.107
Arets overforte overskud
eller underskud 0 -9.109.521 -10.000.000 -19.109.521
Ekstraordineert udbytte
vedtaget i regnskabséaret 0 12.052.800 0 12.052.800
Ekstraordineert udbytte
udloddet i rgnskabsaret 0 -12.052.800 0 -12.052.800
Egenkapital 31. december
2017 126.000 18.252.586 0 18.378.586
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i1 den nationale sambeskatning med Opus Ejendomme A/S, CVR-nr. 29 44 42 93

som administrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

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

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 4.528 t.kr.

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Opus Properties 1 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

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

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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).

Opus Properties 1 ApS - Arsrapport for 2017 10

Penneo dokumentnagle: GHXEC-0TSEP-HAGI8-3CE0G-8UL3E-JXDHX



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Opus Properties 1 ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gzldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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C4E6jjX0tLCac9kkzRuZy6d9lhCuQoZ1CG9eg1hsGnPYyfretB2NqL5WWEqNqQZhsegVAfp/hpYv
j81k3pm96J8l1dQQpkdxmyL9ULhDCa+mpcH1pQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzY0LjAuMzI4Mi4xNDAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE3LjE3MTM0
  signingRequestId MjA0NDcwNA==
  document_digests W3sia2V5IjoiR0hYRUMtMFQ4RVAtSEFHSTgtM0NFMEctOFVMM0UtSlhESFgiLCJkaWdlc3QiOiIwYzk1MjUzN2U3ZTkyODRiOGQ2NzA1MWEwNDVhMTcyMmU0OGQ3MzZlMDBjY2YzOTZhOTg0ZWVlYjIyMTdlNmQ4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRlQwQlMtMk5VN1QtTTVMTEktVzdJRkItTUU0VTQtMVRCREoiLCJkaWdlc3QiOiJjMDcxNjdiM2MzOWE1YjU1OTY3ZTVjZDY1OWUzODkyMmZiNmJkOTU4YmVkODMxMmU5MjFlMDQ5OWYzZmZhNTY0IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge Q0xIM1EtMzVFNk0tMjJQUzctRTdFVzctTjczOEQtMldFTkU=
  TimeStamp MjAxOC0wNi0xMSAxMjowNzoxOSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 UWVNMLQW48btP4vji/dRRRzKy1CJKX1alvMc0DIs1kM=


 
fQm3/+sxhPn9FunPb2I+fbUd9jHMpq2/KybrXtxCB47QFMQa5kIDegz8zI3WlfBOV5pPPsq9Mj52
ApAmg6lUrINS6/5js2ScZ0grOG/o16WuBmtMEnFcJBfaxsSCUYkZ2vjlhZyPw8P03KmmQqSaRdbh
5n458hYqO2ho+SqSobqxMnB0LhjAEnMuKW0kXD6z2O+Z/mkm6UDZfigtebShSX95ISjXPs0cEx+X
NZBH/py5/Y/vRmlarVpVjEp1DSPPLZcUskC36HonPoPqsjlTc+JmLfv5HesiR04AXUBFydfDdE/n
RKm3xfm5+c0o/l3YayI+GNfRZHp3Du6eYx8uVg==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzYwLjAuMzExMi43OCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MjA0NDY4Nw==
  document_digests W3sia2V5IjoiR0hYRUMtMFQ4RVAtSEFHSTgtM0NFMEctOFVMM0UtSlhESFgiLCJkaWdlc3QiOiIwYzk1MjUzN2U3ZTkyODRiOGQ2NzA1MWEwNDVhMTcyMmU0OGQ3MzZlMDBjY2YzOTZhOTg0ZWVlYjIyMTdlNmQ4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RTFXUDAtSzVFWEwtSUVZMkgtSEs3QTMtM0xXSTUtNUtBUVU=
  TimeStamp MjAxOC0wNi0xMiAwODoyODoxOCswMDAw
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  Time                      Name            IP               Activity                                                                                               
 ========================= =============== ================ ======================================================================================================= 
  2018-06-11 11:50:24 UTC   Vivi Haar       62.243.184.60    The document was created                                                                               
  2018-06-11 11:53:36 UTC   Vivi Haar       62.243.184.60    A signing request email was sent to "S?ren Friis" at "sf@sfriis.dk"                                    
  2018-06-11 11:53:45 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 11:53:50 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The document was viewed by the signer                                                                  
  2018-06-11 11:55:18 UTC   Vivi Haar       109.202.140.2    A signing request email was sent to "Claus Carlsen" at "claus.carlsen@dk.gt.com"                       
  2018-06-11 11:55:18 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signer signed the document as adm. direkt?r, direktionsmedlem, dirigent, statsautoriseret revisor  
  2018-06-11 11:55:31 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 11:55:31 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:02:06 UTC   Claus Carlsen   62.243.184.60    The document was viewed by the signer                                                                  
  2018-06-11 12:02:06 UTC   Claus Carlsen   62.243.184.60    The document was viewed by the signer                                                                  
  2018-06-11 12:05:32 UTC   S?ren Friis     62.243.184.60    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:05:39 UTC   S?ren Friis     62.243.184.60    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:05:40 UTC   S?ren Friis     62.243.184.60    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:08:25 UTC   Vivi Haar       62.243.184.60    A signing request email was sent to "S?ren Friis" at "sf@sfriis.dk"                                    
  2018-06-11 12:08:25 UTC   Claus Carlsen   62.243.184.60    The signer signed the document as adm. direkt?r, direktionsmedlem, dirigent, statsautoriseret revisor  
  2018-06-11 12:08:49 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:09:12 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The document was viewed by the signer                                                                  
  2018-06-11 12:12:36 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:12:36 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:14:39 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:14:39 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:15:20 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The document was viewed by the signer                                                                  
  2018-06-11 12:16:26 UTC   S?ren Friis     62.243.184.60    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:16:36 UTC   S?ren Friis     62.243.184.60    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 12:19:41 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 14:08:47 UTC   S?ren Friis     62.243.184.60    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 14:19:03 UTC   S?ren Friis     62.243.184.60    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 17:03:12 UTC   S?ren Friis     185.65.186.148   The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-11 17:03:13 UTC   S?ren Friis     185.65.186.148   The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-12 08:28:02 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signing request email was opened by the signer                                                     
  2018-06-12 08:28:06 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The document was viewed by the signer                                                                  
  2018-06-12 08:28:35 UTC   Penneo system   109.202.140.2    The document signing process was completed                                                             
  2018-06-12 08:28:35 UTC   S?ren Friis     109.202.140.2    The signer signed the document as adm. direkt?r, direktionsmedlem, dirigent, statsautoriseret revisor  
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