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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 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. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkergd, den 22. marts 2021

Direktion

Gitte Holmberg Madsen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Opus Properties 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Opus Properties 1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert 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 preesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objekti-
vitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke 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, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Glostrup, den 22. marts 2021

PKF Munkebo Vindelev

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

H. Munkebo Christiansen
Statsautoriseret revisor
mne3644

Opus Properties 1 ApS - Arsrapport for 2020 2



PKF Munkebo Vindelev

PKF

Selskabsoplysninger

Selskabet Opus Properties 1 ApS
Plantagevej 60
3460 Birkergd

CVR-nr.: 29 69 57 09

Stiftet: 28. juli 2006

Hjemsted: Rudersdal Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

15. regnskabsar
Direktion Gitte Holmberg Madsen
Revisor PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Hovedvejen 56

2600 Glostrup

Modervirksomhed Opus Ejendomme A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat efter skat udger 202 t.kr. mod 8.335 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfreds-
stillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.

Opus Properties 1 ApS - Arsrapport for 2020 4



PKF Munkebo Vindelev

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 folge 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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som folge af sendrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder lejeindteegter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens hoved-
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares 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 tvungen
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. | tilkknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 acon-
toskatter.

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 vedragrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Opus Properties 1 ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. /Endring i udskudt skat som fol-
ge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrarende indteegter i de efterfalgen-
de ar.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttotab -717.267 -343.120
Veerdiregulering af investeringsejendomme 892.155 8.132.180
Resultat for finansielle poster 174.888 7.789.060
Andre finansielle indteegter 28.705 0
@vrige finansielle omkostninger -6.768 -18.207
Resultat for skat 196.825 7.770.853

1 Skat af arets resultat 4.783 564.419
Arets resultat 201.608 8.335.272

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 5.537.792
Overfgres til overfgrt resultat 201.608 2.797.480
Disponeret i alt 201.608 8.335.272
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Balance 31. december

Note

2

Aktiver

2020 2019
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 6.148.682 9.090.627
Materielle anleegsaktiver i alt 6.148.682 9.090.627
Anlaegsaktiver i alt 6.148.682 9.090.627
Omsetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.499.955 0
Periodeafgraensningsposter 0 853
Tilgodehavender i alt 1.499.955 853
Likvide beholdninger 2.297.338 1.019.146
Omsaetningsaktiver i alt 3.797.293 1.019.999
Aktiver i alt 9.945.975 10.110.626
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Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overfgrt resultat 7.622.805 7.421.198
Egenkapital i alt 7.748.805 7.547.198
Hensatte forpligtelser
3 Henseettelser til udskudt skat 621.533 1.045.083
Hensatte forpligtelser i alt 621.533 1.045.083
Geaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 18.751 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 18.750
4 Selskabsskat 1.528.220 1.462.634
Anden geeld 20.000 18.751
Periodeafgraensningsposter 8.666 18.210
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.575.637 1.518.345
Gealdsforpligtelser i alt 1.575.637 1.518.345
Passiver i alt 9.945.975 10.110.626
5 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 126.000 0 126.000
Arets overfarte overskud eller underskud 0 7.421.198 7.421.198
Egenkapital 1. januar 2020 126.000 7.421.198 7.547.198
Arets overfarte overskud eller underskud 0 201.607 201.607
126.000 7.622.805 7.748.805
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Noter

2020 2019
Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat, Tyskland -423.549 -1.625.066
Afsat skat Tyskland, fast driftsted 418.766 1.060.647
-4.783 -564.419
31/12 2020 31/12 2019

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 3.992.482 7.574.872
Afgang i arets leb -1.384.393 -3.582.390
Kostpris 31. december 2020 2.608.089 3.992.482
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020 5.098.145 8.106.354
Arets regulering til dagsveerdi 210.230 825.535
Korrektion af tidligere regulering til dagsveerdi -1.767.782 -3.833.744
Regulering til dagsveaerdi 31. december 2020 3.540.593 5.098.145
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 6.148.682 9.090.627

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.
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Noter

31/12 2020 31/12 2019
3. Hensaettelser til udskudt skat
Henseettelser til udskudt skat 1. januar 2020 1.045.083 2.670.149
Udskudt skat af arets resultat -423.550 -1.625.066
621.533 1.045.083
Udskudt skat pahviler falgende poster:
Investeringsejendomme i Tyskland 621.533 1.045.083
621.533 1.045.083
4, Selskabsskat
Skyldig selskabsskat 1. januar 2020 1.462.634 0
Beregnet selskabsskat for indeveerende ar 418.766 1.462.634
Betalt acontoskat for indeveerende ar -353.180 0
1.528.220 1.462.634

5. Eventualposter
Eventualaktiver

Selskabet har et ikke medregnet skattekativ pa 550 t.kr. vedrgrende skattemaessige underskud, da
der er usikkerhed om, hvornar dette kan anvendes.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med COCO Invest, Birkergd ApS, CVR-nr. 32 29
42 78, som administrationsselskab og heaefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for Skattestyrelsen frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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