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Selskabsoplysninger
Selskabet 0.S.A. Invest ApS
Grgnvangen 9
6600 Vejen
CVR-nr.: 31055873
Regnskabsperiode: 1. oktober 2018 - 30. september 2019
Hjemsted: Vejen
Direktion Ole Sggaard Andreasen, direktgr
Revisor Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16
8700 Horsens
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 for O.S.A. Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 30. september 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2018 -

30. september 2019.

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

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

Vejen, den 23. januar 2020

Direktion

Ole Spgaard Andreasen
direktor
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i O.S.A. Invest ApS

Vi har opstillet arsrapporten for O.S.A. Invest ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september 2019 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udf@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsrapporten i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen af
arsrapporten, 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapport-
en er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 23. januar 2020

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Sgren Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33225
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at veere holdingselskab, herunder at eje anparter og aktier i datterselskaber og andre
selskaber samt enhver aktivitet, der efter direktionens skgn star i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 150.568, og selskabets balance pr. 30.
september 2019 udviser en egenkapital pa kr. 8.411.476.

Arets resultat anses for tilfredstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 0.S.A. Invest ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttotabet bestar af nettoomsaetning, ejendomsudgifter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen vedrgrer udlejning af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligehold-
else, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,
som indgar i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende veerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

Udbytte fra kapitalandele indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Renteomkostninger pa Ian indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

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

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

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

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2019 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved
dagsvaerdien fremkommer.
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Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. | tilfelde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsveaerdien, nedskrives til denne lavere veerdi.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som nu-
tidsveerdien 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.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Veaerdipapirer

Veerdipapirer, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi pa balancedagen. Ikke-
bgrsnoterede vaerdipapirer males til dagsvaerdi baseret pa beregnet kapitalvaerdi.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter anden gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis sva-
rer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. oktober 2018 - 30. september 2019
2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttofortjeneste 95.449 (3.055)
Vardireguleringer af investeringsaktiver 21.781 0
Resultat for finansielle poster 117.230 (3.055)
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder (2.344) 2.344
Finansielle indtaegter 122.612 172.715
Finansielle omkostninger (47.320) (38.587)
Resultat for skat 190.178 133.417
Skat af arets resultat (39.610) (30.339)
Arets resultat 150.568 103.078
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte 110.600 108.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode (2.344) 2.344
Overfgrt resultat 42.312 (7.266)

150.568 103.078
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Balance pr. 30. september 2019

Note 2019 2018

kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 2 2.050.000 2.028.219
Materielle anlaegsaktiver 2.050.000 2.028.219
Kapitalandele i associerede virksomheder 3 25.000 27.344
Finansielle anlzegsaktiver 25.000 27.344
Anlzegsaktiveri alt 2.075.000 2.055.563
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 437.287 437.287
Andre tilgodehavender 0 9.115
Udskudt skatteaktiv 4 4.792 21.050
Selskabsskat 0 47.768
Periodeafgraensningsposter 0 1.967
Tilgodehavender 442.079 517.187
Veerdipapirer 7.210.120 7.106.254
Vardipapirer 7.210.120 7.106.254
Likvide beholdninger 124.857 288.780
Omsaetningsaktiver i alt 7.777.056 7.912.221
Aktiver i alt 9.852.056 9.967.784
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Balance pr. 30. september 2019

Note 2019 2018

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 0 2.344
Overfgrt resultat 8.175.876 8.133.564
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 110.600 108.000
Egenkapital 8.411.476 8.368.908
Geeld til realkreditinstitutter 1.351.761 1.405.205
Langfristede galdsforpligtelser 5 1.351.761 1.405.205
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 56.080 58.606
Kreditinstitutter 0 71.823
Selskabsskat (28.311) 0
Anden geeld 25.050 27.242
Deposita 36.000 36.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 88.819 193.671
Geaeldsforpligtelser i alt 1.440.580 1.598.876
Passiver i alt 9.852.056 9.967.784
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6



0.S.A. Invest ApS

12
Egenkapitalopggrelse
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Foreslaet ud-
Virk- den indre bytte for
somheds- vardis meto-  Overfgrt regnskabs-
kapital de resultat aret I alt
Egenkapital 1. oktober 2018 125.000 2.344 8.133.564 108.000 8.368.908
Betalt ordinzert udbytte 0 0 0 (108.000) (108.000)
Arets resultat 0 (2.344) 42.312 110.600 150.568
Egenkapital 30. september 2019 125.000 0 8.175.876 110.600 8.411.476
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Noter til érsrapporten
2018/19 2017/18
kr. kr.
1 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 16.500 0
Arets udskudte skat 16.258 30.339
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 6.852 0
39.610 30.339

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. oktober 2018
Kostpris 30. september 2019

Veardireguleringer 1. oktober 2018
Arets vaerdireguleringer

Vardireguleringer 30. september 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype
- erfaringer med kgb og salg samt belaning
- &ndringer i den enkelte ejendoms forhold

I 2019 har ledelsen opnaet et afkast pa 6,3 %. Afkastet er pd samme niveau som det generelle
afkastkrav for de standard beliggende boligudlejningsejendomme i Vejen. Derfor er der ikke

foretaget regulering afdagsvaerdi af investeringsejendomme pr. 30. september 2019.

Investerings-
ejendomme

2.028.219

2.028.219

0
21.781

21.781

2.050.000
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Noter til arsrapporten

2

Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 30. september 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav iintervallet 6,0 % - 6,6 %. Det kan opggres til 6,3 %.

Zndringer i skegn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

Z&ndring i dagsveerdi

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. oktober 2018
Tilgang i arets lgb

Kostpris 30. september 2019

Veardireguleringer 1. oktober 2018
Arets resultat

Vardireguleringer 30. september 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019

(0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
5,80 6,30 6,80
2.222.970 2.050.000 1.898.355
172.970 0 (151.645)
2019 2018
kr. kr.
0 25.000
25.000 0
25.000 25.000
2.344 0
(2.344) 2.344
0 2.344
25.000 27.344
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Noter til arsrapporten

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig saledes:

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Kopa Ejendomme ApS Vejen 50 % 153.503 98.816
2019 2018
kr. kr.
4 Hensattelse til udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 4.792 0
Skattemaessigt underskud (9.584) (21.050)
Overfgrt til udskudt skatteaktiv 4.792 21.050
0 0
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 4.792 21.050
Regnskabsmaessig vaerdi 4.792 21.050
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Gald
Geeld 30.
1. oktober september Afdrag Restgeeld
2018 2019 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.463.811 1.407.841 56.080 1.127.441
1.463.811 1.407.841 56.080 1.127.441

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.408, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2019 udggr t.kr. 2.028.
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