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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
for Opes Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 25. januar 2023

Direktion

Jesper Stecher Thrue
direktgr
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Revisors erklaring om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Opes Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Opes Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa grund-
lag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere drsrapporten i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af arsrap-
porten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os til brug for
at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odder, den 25. januar 2023

christensen & kjeer
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28320124

Henrik R. Christensen
statautoriseret revisor
MNE-nr. mne26692
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Opes Ejendomme ApS
Akrogs Strandve;j 49 E
8240 Risskov

Telefon: 29264466
CVR-nr.: 3668 3120
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Aarhus

Jesper Stecher Thrue, direktgr

christensen & kjeer

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Rosensgade 4

8300 Odder

Sparekassen Kronjylland
Tronholmen 1
8960
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive udlejningsejendomme, investeringsvirksomhed samt enhver anden aktivitet, der efter
direktionens skgn star i forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme optages til skgnnede dagsveerdier baseret pa skgn over investors afkastkrav.
Det anvendte skgn over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaring pd ejendomsmarkedet og ledelsens bedste
skgn er foretaget under hensyn til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeniveau samt andre
regnskabsmaessige forhold ved regnskabsarets udlgb.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 322.717, og selskabets balance pr. 31. december
2022 udviser en egenkapital pa kr. 7.879.490.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pévirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Opes Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden drsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning, fratrukket omkostninger til investeringsejendommens
driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med at lejen optjenes i
henhold til indgdede kontrakter.

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, vedligeholdelse samt
faeellesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommens drift

Ejendommens drift omfatter omkostninger administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til soci-
al sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra of-
fentlige myndigheder.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme mdles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkostninger.

Renteomkostninger pé 1an indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommen som
investeringsejendom.

Dagsveerdien er et udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
armslaengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjelp af
markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel.

Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der

karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom
likvider,

deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pd oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser
kan veere vaesentlige.

Veerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé& veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe af ak-
tiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelse af aktivet

eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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 vedrg-
rende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat m3les til nettorealisationsvaerdi.

Gezeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For obligations-
Idn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi p& lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige geeldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2022

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat fgr af- og nedskrivninger (EBITDA)

Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2022 2021
kr. kr.
853.721 826.541
1 -366.454 -200.174
487.267 626.367
487.267 626.367
0 0
487.267 626.367
2 12.006 183.863
-86.427 -354.066
412.846 456.164
4 -90.129 -100.978
322.717 355.186
322.717 355.186
322.717 355.186
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Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaxgsaktiveri alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

10

Note 2022 2021
kr. kr.
5 24.500.000 24.500.000
24.500.000 24.500.000
24.500.000 24.500.000
0 11.128.865
0 11.128.865
247.235 170.028
247.235 11.298.893
24.747.235 35.798.893
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Balance pr. 31. december 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ansvarlig lanekapital
Gald til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede galdsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

11

Note 2022 2021
kr. kr.
50.000 50.000
7.829.490 6.306.773
7.879.490 6.356.773
1.351.749 1.351.996
1.351.749 1.351.996
1.000.000 1.000.000
13.578.480 13.830.147
568.143 529.219
6 15.146.623 15.359.366
6 125.639 0
107.128 12.622.034
90.376 75.760
46.230 32.964
369.373 12.730.758
15.515.996 28.090.124
24.747.235 35.798.893
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat
Tilskud fra koncern

Egenkapital 31. december 2022

12

Virksomheds-
kapital Overfgrt resultat | alt
50.000 6.306.773 6.356.773
0 322.717 322.717
0 1.200.000 1.200.000
50.000 7.829.490 7.879.490
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Noter

1  Personaleomkostninger

Lgnninger

Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2  Finansielle indtagter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegt skattekonto

3  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

5  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2022

2022 2021

kr. kr.
365.752 199.874
702 300
366.454 200.174
2 2
11.801 183.792
0 71
205 0
12.006 183.863
0 234.665
86.427 119.401
86.427 354.066
90.376 111.760
-247 -10.782
90.129 100.978

Investeringsejen-
domme

18.123.970

13
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Noter

5  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Kostpris 31. december 2022 18.123.970
Veerdireguleringer 1. januar 2022 6.376.030
Vaerdireguleringer 31. december 2022 6.376.030
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 24.500.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom i 2022 bestar af 1 ejendom klassificeret til privat udlejning og beliggende i
Arhus. Investeringsejendommen er jfr. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat for ejendommen til: 3,38%.

Ved opggrelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuldudlejning
af ejendommen. Forventede drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den
derefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samtforventede
omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv. ligesom deposita og forudbetalt leje
tilleegges.

6 Langfristede galdsforpligtelser

Gzeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 1.000.000 1.000.000 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 13.830.147 13.704.119 125.639 13.079.828
Deposita 529.219 568.143 0 568.143
15.359.366 15.272.262 125.639 13.647.971

7  Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Thrue Holding ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2022 og frem samt
for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

14
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Noter

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 13.700, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr t.kr. 24.500. Selskabet har udstedt ejepantebreve pd i alt
t.kr. 1.666, der giver pant i grunde og bygninger, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022
udger t.kr. 24.500.

15
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