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OAK Bolig | DS4 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for OAK Bolig | DS4 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 3/:5 200

Direktion

MaM ’ eide Ankjaer

direktar
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OAK Bolig | DS4 ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i OAK Bolig | DS4 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for OAK Bolig | DS4 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet'. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at Ii-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfegres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsté som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

¢ ldentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at
fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lsengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling tii den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmzessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 5/ 3 2010

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer

CVR-nr. 32 67 64 21
Aoer 4
' F(:é 4 dés%e‘n nrik Strénsen
Registreret revisor egistreret revisor
MNE-nr. mne2483 MNE-nr. mne33214
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Selskabsoplysninger

Selskabet OAK Bolig | DS4 ApS
Sgndergade 66 D, 2 th.
8000 Aarhus C
Telefon: 25327215
CVR-nr.: 3070 46 22

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

Hjemsted: Aarhus
Direktion Mads Heide Ankjzer, direkter
Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S

Godkendte revisorer
Hoegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700 Horsens

Pengeinstitut Danske Andelskassers Bank A/S
Strgget 36
7430 Ikast
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er direkte eller indirekte at eje fast ejendom samt enhver aktivitet, der efter

direktionens skan star i forbindelse hermed.

Usaedvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 2019 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 210.458, og selskabets balance pr.

31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 3.546.129.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for OAK Bolig | DS4 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtienes. Herudover indregnes vaerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
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 forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomseetning, andring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtaegter, antennebidrag og andre relevante direkte indteegter i

forbindelse med drift af selskabets ejendomme. Omszetningen indregnes i takt med at lejen optjenes jf. de
indgaede lejekontrakter.

Ejendomsomkostninger
Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjaelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsveerdien af investeringsejen-

domme og tilhgrende geeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tillleg og godtgerelse under
acontoskatteordningen 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 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.

Balancen
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa I&n indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkér pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabs-

maessige skan.

Veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansasttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ér, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 4,99%. Afkastprocenten er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen og kan henfgres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakterne og alternative
anvendelsesmuligheder.

De anvendte skgon er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-

rende efterfalgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og
som uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for veerdi-
andringer.

Egenkapital
Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemzessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2019

Note 2019 2018

kr. kr.

Bruttofortjeneste 234.945 314.343
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 1 85.000 265.000
Resultat for finansielle poster 319.945 579.343
Finansielle indtaegter 2 0 16.254
Finansielle omkostninger 3 -49.596 -106.678
Resultat for skat 270.349 488.919
Skat af arets resultat 4 -59.891 -107.959
Arets resultat 210.458 380.960
Overfart resultat 210.458 380.960
210.458 380.960
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Balance pr. 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note 2019 2018
kr. kr.

5] 7.250.000 7.165.000
7.250.000 7.165.000
7.250.000 7.165.000

16.356 8.347

0 7.194

1.557 1.527

17.913 17.068

1.055.264 1.012.482
1.073.177 1.029.550
8.323.177 8.194.550
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Balance pr. 31. december 2019

Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser

Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2019 2018
kr. kr.
265.000 265.000
3.281.129 3.070.671
3.546.129 3.335.671
490.681 467.270
490.681 467.270
4.003.875 4.067.829
153.817 140.609
4.157.692 4.208.438
64.236 64.052
25.409 13.250
36.066 105.866
2.964 3
128.675 183.171
4.286.367 4.391.609
8.323.177 8.194.550
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfart
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 265.000 3.070.671 3.335.671
Arets resultat 0 210.458 210.458
Egenkapital 31. december 2019 265.000 3.281.129 3.546.129
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Noter

1 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af drifts-
forbedringer

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

2 Finansielle indtegter

Andre finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
Kurstab og laneomkostninger

4 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

2019 2018

kr. kr.
85.000 265.000
85.000 265.000
85.000 265.000
0 16.254

0 16.254
49.596 63.746
0 42.932
49.596 106.678
36.066 125.636
23.411 -17.677
414 0
59.891 107.959
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Noter
5§ Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 5.243.603
Kostpris 31. december 2019 5.243.603
Veerdireguleringer 1. januar 2019 1.921.397
Arets veerdireguleringer 85.000
Veerdireguleringer 31. december 2019 2.006.397
Regnskabsmaessig verdi 31. december 2019 7.250.000

Forudsaetninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Den anvendte forudsaetninger giver en samlet leje pa 903 kr. pr. kvm.
Dagsveerdien er fastsat ud fra et forventet afkast pa 4,99%

Driftsomkostningerne udger 19,8% af lejeindteegterne. Vedligeholdelsesomkostninger udger 50-65
kr. pr. kvm.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav pé& 4,99%. Ved en aendring i afkastkravet pa 0,25% vil ejendommens vaerdi andrer sig jf.
nedenstaende skema.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

/Endringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0.25 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 474 4,99 524
Dagsveerdi 7.632.476 7.250.000 6.904.028
/AEndring i dagsveerdi 382.476 0 -345.972
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Noter
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2019 2019 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.131.881 4.068.111 64.236 3.624.308
Deposita og forudbetalt leje 140.609 153.817 0 153.817
4.272.490 4.221.928 64.236 3.778.125

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet OAK Bolig | A/S og haefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og
royalties.

| Administrationsselskabets arsregnskab fremgar den opgjorte skyldige selskabsskat. | ovenstaende
balance fremgar alene skyldige eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.068, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaeessige veerdi pr. 31/12 2019 udger t.kr. 7.250.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser overfor moder, tilknyttede og associerede selskaber
samt kapitalinteresser

Selskabet har stillet kaution over for tilknyttede selskabers samlede geeld til DLR t.kr. 60.932, som
harpant i grunde og bygninger - regnskabsmaessig vaerdi t.kr. 105.825.
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