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Olpenitz Invest 4 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Olpenitz Invest 4 ApS.

Arsrapporten aflcegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskalbs-

dret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2023 ikke skal revideres. Ledelsen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskobe‘r er ikke revideret. Ledelsen erklcerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgnshgj, den 29. marts 2023

Direktion

Lars Nordestgaard Pedersen Mads Christian Dige Rgnholt
direkter direkter

Generalforsamlingen har besluttet, at &rsregnskabet for det kommende regnskabsdr ikke skal re-
videres.



Olpenitz Invest 4 ApS

Revisors erklcering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Olpenitz Invest 4 ApS

Vi har opstillet érsrapporten for Olpenitz Invest 4 ApS for regnskalbsaret 1. januar - 31. december
2022 p& grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har filveje-
bragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter.

Vi har udfert 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 proesen-
tere d&rsrapporten i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekfi-
vitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstcendigheden af de oplysninger, der er anvendt fil
opstillingen af arsrapporten, er virkksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstiling af finansielle oplysninger ikke er en erklceringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstcendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions-
eller reviewkonklusion om, hvorvidt &rsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregn-
skabsloven.

Kgbenhavn, den 29. marts 2023

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 37 82 10 55

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34093



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Olpenitz Invest 4 ApS

Olpenitz Invest 4 ApS

c/o Niels Henning Munksgaard
Dalvangen 32

2700 Brgnshg;j

CVR-nr.: 40 56 1005
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Hjemsted: Kabenhavn

Lars Nordestgaard Pedersen, direktar
Mads Christian Dige Rgnholt, direktar

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskalb
Esplanaden 7, 2. th.

1263 Kgbenhavn K



Olpenitz Invest 4 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligst aktivitet har voeret erhvervelse af fast eiedom og udlejning.

Usikkerhed ved indregning og mdling

Ledelsen har foretaget et skan over voerdianscettelsen af selskabets investeringsejendom pd 6,5
mio. kr. De udfarte skan beror primcert pd et skan over cashflow og afkastningskrav, og dermed
markedsveoerdien af investeringsejendommen. S&ddanne skan er naturligvis behceftet med usik-
kerhed, hvorfor der kan vecere usikkerhed ved indregning og mdling heraf.



Olpenitz Invest 4 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsroppor’ren for Olpenitz Invest 4 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med é&rsregnskalbslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabskiasse B, med filvalg fra hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er ucendret i fornold til sidste ér.
Arsrapporten for 2022 er aflagtikr.

Generelt om indregning og madling

| resultatopgerelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veer-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan mdles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens voerdi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende mdéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser mdles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og mdling tages hensyn fil forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden Ars-
rapporten aflcegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i Arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtcegter, ejendommens driftsomkostninger og an-
dre eksterne omkostninger.

Lejeindtcegter
Indtcegter ved udleje af fastejendom indregnes i resultatopgarelsen pd tidspunktet for lejens pe-
riode, s&fremt indtcegten kan opgeares pdlideligt.



Olpenitz Invest 4 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger il social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtcegter og omkostninger

Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtoegter og -omkostninger, gceld og trans-
aktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt filceg og godt-
gerelse under acontoskatteordningen mv.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil mod-
tager virksomheder med skattemcessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der
har kunnet anvende dette underskud til nedscettelse af eget skattemaoessigt overskud.

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle selskabsskat og cendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlcegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formdl at opnd af-
kast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-
salg.

Investeringsejendomme mdles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pd 1&n indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.



Olpenitz Invest 4 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning mdles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgearelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vceret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udiryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd& arms loengde vilkér p& balancedagen. Fasticeggelse af dagsveerdi medfarer voe-
sentlige regnskabsmaoessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevoerende dr ikke har vaeret muligt at finde dagsvcerdi-
en ved hjcelp af markedsinformationer, hvorfor voerdianscettelsen er sket pd baggrund af dis-
konteringsmodeller.

Dagsvcerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdianscettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vcere enkeltstdende begivenhe-
der. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved
beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
s&fremt disse ikke indgdr scerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvcerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pd oplysninger samt forudscetninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller om-
steendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsaftte, idet forudsatte begiven-
heder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan voere voesentlige.

Veerdiforringelse af anlcegsaktiver

Den regnskabsmcessige veerdi af immaterielle og materielle anloegsaktiver samt kapitalandele i
dafttervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes Arligt for indikationer
p& veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& vcerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveoerdien, hvis denne er lave-
re end den regnskabsmcaessige veerdi.

Genindvindingsvcerdi er den hgjeste voerdi af kapitalveerdi og salgsvcerdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede netto-
pengestrgmme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tiigodehavender males til amortiseret kostpris.



Olpenitz Invest 4 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Skyldige og tilgodehavende sambeskafningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede goeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaoessig og skattemcessig voerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveerdi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veere goeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af cendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra pos-
ter, der fares direkte p& egenkapitalen.

Gceeldsforpligtelser

Prioritetsgceld er sGledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til I&dnets restgeeld.
For obligationsl@n svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som I&nets underliggende
kontantveerdi pd I&dnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amor-
tisering af I&nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld fil leveranderer, tiknyttede virksomheder samt an-
den geceld, males til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2022

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat fer finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fer skat

Skat af &rets resultat

Arets resultat

Overfert resultat

Olpenitz Invest 4 ApS

Note 2022 2021

kr. kr.
404.246 330.030
1 -150.000 -163.040
254.246 166.990
3 -180.036 -157.661
74.210 9.329
4 -23.376 -306
50.834 9.023
50.834 9.023
50.834 9.023




Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlcegsaktiver

Anlcegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omscetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Olpenitz Invest 4 ApS

Note 31.12.2022 31.12.2021
kr. kr.
5 6.500.000 6.500.000
6.500.000 6.500.000
6.500.000 6.500.000
6.504 5.702
6.504 5.702
36.906 52.778
43.410 58.480
6.543.410 6.558.480

10



Balance pr. 31. december 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Henscettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Andre kreditinstitutter
Geeld fil tilknyttede virksomheder
Anden gceld

Langfristede gceldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede goeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld fil tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden gceld

Modtagne forudbetalinger vedrgrende igangvaerende ar-
bejder

Kortfristede gceldsforpligtelser

Gceeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Olpenitz Invest 4 ApS

Note 31.12.2022 31.12.2021

kr. kr.

40.000 40.000

239.043 188.210

279.043 228.210

106.465 83.089

106.465 83.089

3.972.216 4.184.568

1.087.621 1.045.790

684.993 644.026

6 5.744.830 5.874.384

6 192.000 192.000

45.500 45.508

0 1.574

105.773 102.711

48.014 31.004

21.785 0

413.072 372.797

6.157.902 6.247.181

6.543.410 6.558.480

11



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds-

Olpenitz Invest 4 ApS

Overfart resul-

tat [ alt
188.209 228.209
50.834 50.834
239.043 279.043

Virksomheds- Overfart resul-
tat | alt
179.187 219.187
9.023 9.023
188.210 228.210

12



Olpenitz Invest 4 ApS

Noter

2022 2021
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 150.000 159.620
Andre omkostninger fil social sikring 0 3.420
150.000 163.040
Gennemsnitligt antal beskceftigede medarbejdere 1 1
2 Oplysning om dagsvceerdi
Investeringsejendomme
Dagsvecerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
primo 6.500.000 6.500.000
Dagsvecerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
ultimo 6.500.000 6.500.000
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 41.832 40.223
Andre finansielle omkostninger 138.204 117.438
180.036 157.661
4 Skat of drets resultat
Arets udskudte skat 23.376 306
23.376 306

13
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Noter

5 Aktiver der mdles til dagsvcerdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 6.243.293
Kostpris 31. december 2022 6.243.293
Vcerdireguleringer 1. januar 2022 256.707
Veerdireguleringer 31. december 2022 256.707
Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2022 6.500.000

Oplysning om forudscetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Markedsveerdien er baseret pd historisk og forventet udlejning af et luksus sommerhus. samt
et forsigtigt skan af markedsvaerdien. Eiendommen er optaget fil et afkastkrav pé 6,50 %.
Ledelsen har anvendt den afkastbaserede model.

Eiendommens samlede areal udger 242 m2. Den arlige normeret leje udger t.kr. 590. Ejen-
dommen er beliggende i Ostsee Resort Olpenitz, Kappekn grund D, Tyskland. Elendommen
har veceret udlejet det meste af regnskabsdret.

Forudscetninger ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Der er anvendt en leje p& mellem 2.000 og 3.000 kr. pr. m2 afhcengigt af scesonudlejningen.
Driftsomkostningerne udger 1.058 kr. pr. m2, svarende til 33,58 % af lejeindtcegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udger 41 kr. pr. m2, svarende til 1,31 % af lejeindtcegterne.
Administrationsomkostningerne udger 198 kr. pr. m2, svarende til 6,30 % af lejeindtcegterne.

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvcerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et fastsat afkastkrav
P& 6,50 %.

Zndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede

veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Z&ndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0.50% Basis 0,50 %

14



Noter

5

Aktiver der males til dagsvceerdi (fortsat)

Olpenitz Invest 4 ApS

kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,00 6,50 7.00
Dagsveerdi 7.040.000 6.500.000 6.040.000
Andring i dagsveerdi 540.000 0 -460.000
Langfristede gceldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgceld
1. januar 2022 2022 nceste ar efter 5 ér
Andre kreditinstitutter 4.376.568 4164216 192.000 3.204.216
Geeld fil tilknyttede virksomhe-
der 1.045.790 1.087.621 0 0
Anden geeld 644,026 684.993 0 0
6.066.384 5.936.830 192.000 3.204.216

Usikkerhed ved indregning og mdling

Ledelsen har foretaget et skan over veerdianscettelsen af selskabets investeringsejendom pd
6,5 mio. kr. De udferte sken beror primcert pd et skgn over cashflow og afkastningskrav, og
dermed markedsvcerdien af investeringsejendommen. S&ddanne skan er naturligvis behceftet

med usikkerhed, hvorfor der kan veere usikkerhed ved indregning og madling heraf.

15
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Noter

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LM Properties ApS (Administrationsselskab)
og hcefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for ind-
komstdret 2019 og frem samt for kildeskat p& udbytter, renter og royalties, som forfalder fil
betaling 1. juli 2019 eller senere.

9 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for Andre kreditinstitutter p& t.kr. 4.164, er der givet pant i investeringsejendom-
me, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 6.500.
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