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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30.
juni 2022 for ØA Bolig ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2021 - 30. juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores 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.

Snertinge, den 28. december 2022

Direktion

Erik Østergaard
direktør

Jens Martin Holm Andersen
direktør
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Den uafhængige revisors reviewerklæring 

Til kapitalejeren i ØA Bolig ApS
Vi har udført review af årsregnskabet for ØA Bolig ApS for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores review i over-
ensstemmelse med den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regn-
skaber og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi skal udtrykke en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at års-
regnskabet som helhed ikke i alle væsentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med
den relevante regnskabsmæssige begrebsramme. Dette kræver også, at vi overholder relevante e-
tiske krav.

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review
af historiske regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører hand-
linger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i
virksomheden, samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision
udført efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklu-
sion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors reviewerklæring 

Konklusion
Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at
årsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30.
juni 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Kalundborg, den 28. december 2022

Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 39 96 10

Carsten Nielsen
registreret revisor
MNE-nr. mne16665
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Selskabsoplysninger

Selskabet ØA Bolig ApS
Kalundborgvej 35C
4460 Snertinge

CVR-nr.: 35 67 14 98

Regnskabsperiode: 1. juli 2021 - 30. juni 2022
Stiftet: 27. februar 2014

Hjemsted: Kalundborg

Direktion Erik Østergaard, direktør 
Jens Martin Holm Andersen, direktør 

Revisor Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
Vestre Havneplads 13, 2.
4400  Kalundborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er køb/salg og udlejning af erhvervsejendomme og beboelsesejendomme og
anden hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 4.153.137, og selskabets
balance pr. 30. juni 2022 udviser en egenkapital på kr. 20.109.574.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for ØA Bolig ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger 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 selskabet, 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 effektiv 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 beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning omfatter avance ved salg af investeringsejendomme.

Nettoomsætning omfatter endvidere huslejeindtægter og indregnes i resutaltopgørelsen i takt
med, at lejen optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring,
vedligeholdelse og forbrugsafgifter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
lægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt
skøn, og indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

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

Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskriv-
ninger. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dags-
værdi på balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet
kapitalværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Selskabsskat og udskudt skat
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttofortjeneste 4.575.516 3.591.349

Personaleomkostninger 1 -1.065.870 -831.932
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -11.821 -9.735
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.000.455 2.270.036

Resultat før finansielle poster 6.498.280 5.019.718

Finansielle indtægter 300 475
Finansielle omkostninger -699.670 -693.689

Resultat før skat 5.798.910 4.326.504

Skat af årets resultat 2 -1.645.773 -961.805

Årets resultat 4.153.137 3.364.699

Foreslået udbytte 300.000 226.000
Overført resultat 3.853.137 3.138.699

4.153.137 3.364.699
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Balance 30. juni

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 49.288.900 44.750.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 54.302 26.124

Materielle anlægsaktiver 49.343.202 44.776.124

Anlægsaktiver i alt 49.343.202 44.776.124

Andre tilgodehavender 266.658 37.908
Periodeafgrænsningsposter 100.003 92.870

Tilgodehavender 366.661 130.778

Værdipapirer 20.000 20.000

Værdipapirer 20.000 20.000

Likvide beholdninger 15.000 0

Omsætningsaktiver i alt 401.661 150.778

Aktiver i alt 49.744.863 44.926.902
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Balance 30. juni

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 19.759.574 15.906.437
Foreslået udbytte for regnskabsåret 300.000 226.000

Egenkapital 20.109.574 16.182.437

Hensættelse til udskudt skat 4.248.112 3.237.677

Hensatte forpligtelser i alt 4.248.112 3.237.677

Banker 1.459.448 1.716.593
Gæld til realkreditinstitutter 16.346.939 15.429.673

Langfristede gældsforpligtelser 5 17.806.387 17.146.266

Gæld til realkreditinstitutter 5 792.973 801.547
Banker 5 4.495.506 3.014.393
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.140.717 1.020.692
Leverandører af varer og tjenesteydelser 64.034 2.545.719
Selskabsskat 1.009.312 832.372
Anden gæld 78.248 145.799

Kortfristede gældsforpligtelser 7.580.790 8.360.522

Gældsforpligtelser i alt 25.387.177 25.506.788

Passiver i alt 49.744.863 44.926.902
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. juli 2021 50.000 15.906.437 226.000 16.182.437
Betalt ordinært udbytte 0 0 -226.000 -226.000
Årets resultat 0 3.853.137 300.000 4.153.137
Egenkapital 30. juni 2022 50.000 19.759.574 300.000 20.109.574
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Noter

2021/22
kr.

2020/21
kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 1.028.493 802.876
Andre omkostninger til social sikring 9.273 8.411
Andre personaleomkostninger 28.104 20.645

1.065.870 831.932

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

2 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 635.338 490.974
Årets udskudte skat 1.010.435 470.831

1.645.773 961.805

3 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2021 30.072.527
Tilgang i årets løb 3.316.500
Afgang i årets løb -1.778.055
Kostpris 30. juni 2022 31.610.972

Værdireguleringer 1. juli 2021 14.677.473
Årets værdireguleringer 3.000.455
Værdireguleringer 30. juni 2022 17.677.928

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 49.288.900
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Noter

4 Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. juli 2021 120.115
Tilgang i årets løb 40.000
Kostpris 30. juni 2022 160.115

Af- og nedskrivninger 1. juli 2021 93.992
Årets afskrivninger 11.821
Af- og nedskrivninger 30. juni 2022 105.813

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 54.302

5 Langfristede gældsforpligtelser
2021/22

kr.
2020/21

kr.
Banker
Mellem 1 og 5 år 1.459.448 1.716.593
Langfristet del 1.459.448 1.716.593
Øvrig kortfristet gæld til banker 4.495.506 3.014.393
Kortfristet del 4.495.506 3.014.393

5.954.954 4.730.986

Gæld til realkreditinstitutter
Efter 5 år 10.932.047 12.106.091
Mellem 1 og 5 år 5.414.892 3.323.582
Langfristet del 16.346.939 15.429.673
Inden for et år 792.973 801.547

17.139.912 16.231.220
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Noter

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 477.751 er der givet pant i ejendommen
Slagelsevej 2, Snertinge. 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 1.341.205 er der givet pant i ejendommen
Hovedgaden 24, Viskinge. 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 409.001 er der givet pant i ejendommen
Vesterbjergvej 10, Snertinge. 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 309.212 er der givet pant i ejendommen
Slagelsevej 19, Snertinge. 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 1.121.494 er der givet pant i ejendommen
Bygaden 30, Jerslev Sjælland.  
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 416.359 er der givet pant i ejendommen
Vesterbjergvej 13, Snertinge. 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 970.968 er der givet pant i ejendommen
Bygaden 62, St. Merløse.
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 5.469.795 er der givet i pant i ejendommen
Eskebjergvej 2, Egemarkevej 7, Toftegårdsvej 1 og 3, Byvej 7, 8, 9, 15, 19 og  21, Havnsøvej
5, 7, 9, 11, 19 og 20, Føllenslev. 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut kr. 959.030 er der givet pant i ejendommen
Havnevej 22, Havnsø.
Til sikkerhed for realkreditinstitut kr. 3.472.064 er der givet pant i ejendommene Klintevej
2A, 16 og 18, Møllhøj 10, Bøgevej 3, Havnevej 20 og 51 , alle Havnsø, samt Holbækvej
338B og 338C, Knabstrup og Slagelsevej 57, Jyderup.  Til sikkerhed for gæld til Dragsholm
Sparekasse er der deponeret ejerpantebrev for kr. 2.500.000 i 14 ejendomme. 
Til sikkerhed for gæld til Nordea Bank AB er der deponeret ejerpantebreve for kr. 750.000 i
ejendommen Slagelsevej 2, Snertinge.
Til sikkerhed for gæld til Dragsholm Sparekasse er der deponeret ejerpantebreve for kr.
750.000 i ejendommen Hovedgaden 24, Viskinge, ejerpantebrev for kr. 500.000 i
ejendommen Kalundborgvej 32, Snertinge og ejerpantebrev kr. 3.000.000 i ejeddommen
Slagelsevej 21, Jyderup. 

Den regnskabsmæssige værdi af ejendommene udgør kr. 49.288.900, heraf vurderes kr.
47.338.900 at være omfattet af pantsætningerne.
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