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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022/23 for Opus Properties 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkergd, den 12. december 2023

Direktion

Gitte Holmberg
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Opus Properties 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Opus Properties 1 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave 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.

Glostrup, den 12. december 2023

PKF Munkebo Eriksen Funch
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

H. Munkebo Christiansen
Statsautoriseret revisor
mne3644
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Selskabsoplysninger

Selskabet Opus Properties 1 ApS
Plantagevej 60
3460 Birkergd

CVR-nr.: 296957 09

Stiftet: 28. juli 2006

Hjemsted: Rudersdal Kommune

Regnskabsar: 1. oktober 2022 - 30. september 2023

18. regnskabsar
Direktion Gitte Holmberg
Revisor PKF Munkebo Eriksen Funch, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Hovedvejen 56

2600 Glostrup

Modervirksomhed Opus Ejendomme A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i erhvervelse og udlejning af investeringsejendomme samt hermed beslaegtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat efter skat udggr -133 t.kr. mod 596 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for til-
fredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.

Opus Properties 1 ApS - Arsrapport for 2022/23 4



PKF Munkebo Eriksen Funch ‘ PKF

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 fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendre-
de regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt andre eksterne omkost-
ninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealisere-
de kursgevinster og kurstab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta.

Opus Properties 1 ApS - Arsrapport for 2022/23 5



PKF Munkebo Eriksen Funch ‘ PKF

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme erhvervet med henblik pa projektudvikling males til kostpris, der omfatter
ejendommenes kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Opus Properties 1 ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter opstaet inden for sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gzeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

& PKF

Note 2022/23 2021/22
Bruttotab -113.574 -48.857
Andre finansielle indtaegter 563 131.519
@vrige finansielle omkostninger -57.923 -4
Resultat for skat -170.934 82.658

1 Skat af arets resultat 37.618 512.998
Arets resultat -133.316 595.656
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 0 1.000.000
Disponeret fra overfgrt resultat -133.316 -404.344
Disponeret i alt -133.316 595.656
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Balance 30. september

-

& PKF

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 6.716.625
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.716.625
Anlzegsaktiver i alt 6.716.625 0
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.177.178
3 Udskudte skatteaktiver 522.434 512.998
4 Tilgodehavende selskabsskat 365.278 0
Tilgodehavender i alt 887.712 1.690.176
Likvide beholdninger 8.001 829.020
Omsaetningsaktiver i alt 895.713 2.519.196
Aktiver i alt 7.612.338 2.519.196
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Balance 30. september

-

& PKF

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overfgrt resultat 809.245 942.561
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 1.000.000
Egenkapital i alt 935.245 2.068.561
Gzeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 76.000 43.125
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.480.468 0
4  Selskabsskat 0 395.010
Anden gzeld 120.625 12.500
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.677.093 450.635
Geaeldsforpligtelser i alt 6.677.093 450.635
Passiver i alt 7.612.338 2.519.196
5 Eventualposter
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Foreslaet
Virksomheds- Overfort udbytte for
kapital resultat regnskabsaret lalt
Egenkapital 1. oktober 2021 126.000 1.346.905 6.500.000 7.972.905
Udloddet udbytte 0 0 -6.500.000 -6.500.000
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 -404.344 1.000.000 595.656
Egenkapital 1. oktober 2022 126.000 942.561 1.000.000 2.068.561
Udloddet udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 -133.316 0 -133.316
126.000 809.245 0 935.245
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Noter

2022/23 2021/22
1.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -28.182 0
Arets regulering af udskudt skat, Tyskland -9.436 0
Arets regulering af udskudt skat 0 -512.998
-37.618 -512.998
30/9 2023 30/9 2022
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2022 0 0
Tilgang i arets Igb 6.716.625 0
Kostpris 30. september 2023 6.716.625 0
Regnskabsmaessig vardi 30. september 2023 6.716.625 0
Ejendommen er erhvervet med henblik pa projektudvikling.
3. Udskudte skatteaktiver
Udskudte skatteaktiver 1. oktober 2022 512.998 0
Udskudt skat af arets resultat 9.436 512.998
522.434 512.998
Udskudt skat pahviler fglgende poster:
Fremfgrt underskud til naeste ar 522.434 512.998
522.434 512.998
4. Tilgodehavende selskabsskat
Skyldig selskabsskat 1. oktober 2022 -395.010 -616.905
Betalt selskabsskat vedrgrende sidste ar 0 221.895
Betalt acontoskat for indevaerende ar 760.288 0
365.278 -395.010
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Noter

5. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med COCO Invest, Birkergd ApS, CVR-nr. 32 29 42
78, som er administrationsselskab og haefter ubegreaenset og solidarisk med de @gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for Skattestyrelsen

fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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