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Selskabsoplysninger

Selskabet O.S.A. Invest ApS
Grønvangen 9
6600 Vejen

CVR-nr.: 31 05 58 73
Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Hjemsted: Vejen

Direktion Ole Søgaard Andreasen, direktør

Revisor Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.

september 2023 for O.S.A. Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-

le stilling pr. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2022 -

30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejen, den 13. december 2023

Direktion

Ole Søgaard Andreasen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i O.S.A. Invest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for O.S.A. Invest ApS for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september 2023

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske

adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden

omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke

forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for

at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregn-

skabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Horsens, den 13. december 2023

Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Anne Kragh Nørgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42773
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at være holdingselskab, herunder at eje anparter og aktier i datterselskaber og andre

selskaber samt enhver aktivitet, der efter direktionens skøn står i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022/23 udviser et overskud på kr. 1.214.961, og selskabets balance pr. 30.

september 2023 udviser en egenkapital på kr. 9.872.345.

Årets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for O.S.A. Invest ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Ændring i klassifikation

Klassifikationen af anden gæld er ændret således, at posten alene omfatter gæld til det offentlige og medar-

bejderforpligtelser. Det betyder, at andre skyldige omkostninger nu i stedet indgår under leverandører af

varer og tjenesteydelser. Ændringen har medført, at anden gæld er reduceret med 25 t.kr. i 2022/23 samt 25

t.kr. i 2021/22, og leverandører af varer og tjenesteydelser er øget med 19 t.kr. og periodeafgrænsningspos-

ter med 6 t.kr.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-

skrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-

fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-

løb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten af-

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste består af nettoomsætning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter lejeindtægter vedrørende udlejning af ejendomme. Lejeindtægter er indregnet

med årets indgåede lejeindtægter og omfatter ikke a'contobetalinger for el, vand og varme.

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 indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-

me.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster

og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskat-

teordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-

vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-

ret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for

udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres

med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-

mede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved

dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser måles til kostpris. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger genindvindings-

værdien, nedskrives til denne lavere værdi.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i kapitalinteresser vurderes år-

ligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe

af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabs-

mæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger

ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendel-

se af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen ef-

ter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en ob-

jektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt

niveau.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer, der består af børsnoterede aktier og obligationer samt kapitalandele i unoterede selskaber.

Børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi på balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til

dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på

tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af

ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapita-

len.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-

aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-

ende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenu-

et og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis sva-

rer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-

sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen

på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret

efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende        

marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare

markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på

baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Resultatopgørelse 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Bruttofortjeneste 62.118 33.886

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 49.799 0

Resultat før finansielle poster 111.917 33.886

Finansielle indtægter 2,3 1.451.069 276.691

Finansielle omkostninger 2 (50.323) (1.118.149)

Resultat før skat 1.512.663 (807.572)

Skat af årets resultat 4 (297.702) 175.288

Årets resultat 1.214.961 (632.284)

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 122.000 0

Ekstraordinært udbytte 117.800 0

Overført resultat 975.161 (632.284)

1.214.961 (632.284)
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Balance pr. 30. september 2023

Note 2023
kr.

2022
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2.106.599 2.056.800

Materielle anlægsaktiver 5 2.106.599 2.056.800

Kapitalandele i kapitalinteresser 6 25.000 25.000

Finansielle anlægsaktiver 25.000 25.000

Anlægsaktiver i alt 2.131.599 2.081.800

Tilgodehavender hos kapitalinteresser 475.984 462.120

Udskudt skatteaktiv 7 0 169.000

Selskabsskat 0 44.932

Tilgodehavender 475.984 676.052

Værdipapirer 2 7.987.087 6.993.690

Værdipapirer 7.987.087 6.993.690

Likvide beholdninger 637.471 408.082

Omsætningsaktiver i alt 9.100.542 8.077.824

Aktiver i alt 11.232.141 10.159.624
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Balance pr. 30. september 2023

Note 2023
kr.

2022
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 9.625.345 8.650.183

Foreslået udbytte for regnskabsåret 122.000 0

Egenkapital 9.872.345 8.775.183

Hensættelse til udskudt skat 7 17.200 0

Hensatte forpligtelser i alt 17.200 0

Gæld til realkreditinstitutter 1.176.824 1.195.995

Langfristede gældsforpligtelser 8 1.176.824 1.195.995

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 32.100 51.600

Leverandører af varer og tjenesteydelser 18.750 18.750

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 72.366 74.978

Selskabsskat 256 0

Anden gæld 0 818

Periodeafgrænsningsposter 6.300 6.300

Deposita 36.000 36.000

Kortfristede gældsforpligtelser 165.772 188.446

Gældsforpligtelser i alt 1.342.596 1.384.441

Passiver i alt 11.232.141 10.159.624

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse

Virk-

somheds-

kapital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for

regnskabs-

året

Foreslået

ekstraordinæ

rt udbytte I alt

Egenkapital 1. oktober 2022 125.000 8.650.184 0 0 8.775.184

Betalt ekstraordinært udbytte 0 0 0 (117.800) (117.800)

Årets resultat 0 975.161 122.000 117.800 1.214.961

Egenkapital 30. september 2023 125.000 9.625.345 122.000 0 9.872.345
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Noter til årsrapporten

2022/23
kr.

2021/22
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 49.799 0

Værdiregulering investeringsejendomme 49.799 0

49.799 0

2 Oplysning om dagsværdi

Børsnoterede værdipapirer, omsætningsaktiver

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 6.187.960 7.298.426

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 964.887 (522.372)

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 7.020.061 6.187.960

Børsnoterede værdipapirer indregnes til dagsværdiniveau 1.

Ikke børsnoterede værdipapirer, omsætningsaktiver

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 805.730 805.730

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 161.296 0

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 967.026 805.730

Ikke børsnoterede værdipapirer indregnes til dagsværdiniveau 3. Dagsværdireguleringen er baseret på
markedskurser fra Jyske Invest
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Noter til årsrapporten

2022/23
kr.

2021/22
kr.

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra kapitalinteresser 13.864 13.460

Andre finansielle indtægter 1.437.205 263.231

1.451.069 276.691

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 110.946 0

Årets udskudte skat 186.200 (175.288)

Regulering af skat vedrørende tidligere år 556 0

297.702 (175.288)

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. oktober 2022 2.028.219

Kostpris 30. september 2023 2.028.219

Værdireguleringer 1. oktober 2022 28.581

Årets værdireguleringer 49.799

Værdireguleringer 30. september 2023 78.380

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2023 2.106.599
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Noter til årsrapporten

5 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret værdiansættel-
sesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et afkast-
krav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold
Ledelsen har fastsat et afkast på 6,25 %. Afkastet er på samme niveau som det generelle afkast-
krav for de standard beliggende boligudlejningsejendomme i Vejen. Derfor er der foretaget regu-
lering af dagsværdi af investeringsejendomme pr. 30. september 2023 på 50 t.kr.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav i intervallet 6,25 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
(0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,75 6,25 6,75

Dagsværdi 2.289.700 2.106.600 1.950.500

Ændring i dagsværdi 183.100 0 (156.100)
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2023
kr.

2022
kr.

6 Kapitalandele i kapitalinteresser

Kostpris 1. oktober 2022 25.000 25.000

Kostpris 30. september 2023 25.000 25.000

Værdireguleringer 1. oktober 2022 0 0

Værdireguleringer 30. september 2023 0 0

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2023 25.000 25.000

Kapitalandele i kapitalinteresser specificerer sig således:

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Kopa Ejendomme ApS Vejen %50 432.974 108.202

2023
kr.

2022
kr.

7 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. oktober 2022 (169.000) 6.288

Udskudt skat indregnet i resultatopgørelsen 186.200 (175.288)

Hensættelse til udskudt skat 30. september 2023 17.200 (169.000)
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8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober

2022

Gæld

30.

september

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 1.247.595 1.208.924 32.100 1.070.200

1.247.595 1.208.924 32.100 1.070.200

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.209, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2023 udgør t.kr. 2.107.


	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 


