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1

Selskabsoplysninger

Selskabet OS-Ejendomme ApS
Sydmarken 29
2860 Søborg

Hjemstedskommune: Gladsaxe

Direktion Torben Oldenborg

Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør

Stiftelsesdato 1. september 1998

Regnskabsår 1. januar - 31. december
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OS-Ejendomme ApS
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har bestået i udlejning af fast ejendom.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har i året ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.
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OS-Ejendomme ApS
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december 2023 for OS-
Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Søborg, den 23. maj 2024

Direktion

Torben Oldenborg
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OS-Ejendomme ApS

4

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i OS-Ejendomme ApS:

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for OS-Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet'. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selska-
bet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj
grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,
altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af års-
regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

· Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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5

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

· Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

· Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

· Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på
en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsingør, den 23. maj 2024
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63

Niels Borum Madsen
statsautoriseret revisor
mne32274
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for OS-Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder.

Herudover har ledelsen valgt at følge visse af reglerne fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

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

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

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgået vareforbrug samt fradrag af an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang. Nettoomsætning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
på debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, transaktioner i fremmed valuta og godtgø-
relse under acontoskatteordningen mv.
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Regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab OS-Holding A/S fungerer som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen med moderselskabet fordeles på såvel overskud- som underskudsgiven-
de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skatte-
mæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Ejendomme opskrives til dagsværdi såfremt værdiforøgelsen anses for varig og væsentlig. Som grundlag for
målingen til dagsværdi anvendes oplysninger fra handler med tilsvarende ejendomme suppleret med vurde-
ringer fra valuar.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurderinger af aktivernes forventede brugstider samt
forventede scrapværdier:

Bygninger 50 år Forventet scrapværdi 60 -70%

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Tab og gevinst ind-
regnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsudgifter.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hver enkelt aktiv, henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som
nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forvente-
de nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab OS Holding A/S. Selskabsskat indregnes i balancen under
'Skyldig selskabsskat' eller 'Tilgodehavende selskabsskat'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 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 juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver 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. For indeværende år er anvendt en skattesats på
22%.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 516.111 -308.099

5 Afskrivninger 50.412 50.412

Resultat af primær drift 465.699 -358.511

2 Finansielle indtægter 4 0
3 Finansielle omkostninger 91.767 85.212

Resultat før skat 373.936 -443.723

4 Skat af årets resultat -36.469 -97.617

Årets resultat 410.405 -346.106

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 0
Overført reserve for dagsværdireguleringer -29.693 -29.693
Overført til overført resultat 440.098 -316.413

Disponeret 410.405 -346.106

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

OS-Ejendomme ApS
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Note 2023 2022

5 Grunde og bygninger 4.422.228 4.472.640

Materielle anlægsaktiver 4.422.228 4.472.640

Anlægsaktiver 4.422.228 4.472.640

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 215.604 113.521
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 5.512
Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder 0 122.070
Andre tilgodehavender 0 80.869

Tilgodehavender 215.604 321.972

Likvide beholdninger 2.477 59.640

Omsætningsaktiver 218.081 381.612

Aktiver i alt 4.640.309 4.854.252

OS-Ejendomme ApS

Balance 31. december

Aktiver
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OS-Ejendomme ApS

Note 2023 2022

Selskabskapital 125.000 125.000
Opskrivningshenlæggelser 1.091.625 1.121.318
Overført resultat 305.949 -134.149

Egenkapital 1.522.574 1.112.169

Hensættelser til udskudt skat 473.600 484.690

Hensatte forpligtelser 473.600 484.690

Leverandører af varer og tjenesteydelser 4.795 2.227
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.158.486 3.018.225
Skyldig selskabsskat 93.346 0
Anden gæld 387.508 236.941

Kortfristet gæld 2.644.135 3.257.393

Gæld i alt 2.644.135 3.257.393

Passiver i alt 4.640.309 4.854.252

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualforpligtelser
1 Personaleomkostninger

Passiver

Balance 31. december
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Selskabs- Opskrivnings- Overført Foreslået Egenkapital
kapital henlæggelse resultat udbytte i alt

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 1.151.011 182.264 0 1.458.275
Udbetalt udbytte 0 0 0 0 0
Årets resultat 0 -29.693 -316.413 0 -346.106

Egenkapital 31. december 2022 125.000 1.121.318 -134.149 0 1.112.169

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 1.121.318 -134.149 0 1.112.169
Udbetalt udbytte 0 0 0 0 0
Årets resultat 0 -29.693 440.098 0 410.405

Egenkapital 31. december 2023 125.000 1.091.625 305.949 0 1.522.574

OS-Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse
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2023 2022

1 Personaleomkostninger

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter i øvrigt 4 0

4 0

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 85.167 79.919
Renteomkostninger i øvrigt 6.600 5.293

91.767 85.212

4 Skat af årets resultat

Aktuel skat af årets resultat 93.346 0
Ændring af hensættelse til udskudt skat -11.090 -4.190
Regulering vedrørende sambeskatningsbidrag -118.725 -93.427

-36.469 -97.617

Selskabet har i regnskabsåret ikke haft ansatte ud over direktionen.

Noter til årsregnskabet

OS-Ejendomme ApS

13

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

3
8
6
2
6
e
p
k
R

k
h
2
5
1
8
0

4
6

5
1



Noter til årsregnskabet

OS-Ejendomme ApS

2023 2022

5 Grunde og bygninger

Anskaffelsessum 1. januar 3.213.800 3.213.800
Afgang i året 0 0

Anskaffelsessum 31. december 3.213.800 3.213.800

Værdiregulering til dagsværdi 1. januar 1.437.586 1.475.654
Årets værdiregulering 38.068 38.068

Værdiregulering til dagsværdi 31. december 1.399.518 1.437.586

Afskrivninger 1. januar 178.746 166.402
Årets afskrivninger 12.344 12.344

Afskrivninger 31. december 191.090 178.746

Regnskabsmæssig værdi 31. december 4.422.228 4.472.640

Den regnskabsmæssige værdi før opskrivning udgør: 3.022.710 3.035.054

Reserve for opskrivning under egenkapitalen er i året nedbragt med 38.068 kr. som følge af afskrivninger.
Den skattemæssige effekt af bevægelserne på reserve for opskrivning udgør 8.375 kr. og
nettoeffekten på reserven udgør 29.693 kr.

Der har ikke været tilgang, tilbageførsler eller afgang i løbet af året.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har påtaget sig kautionsforpligtelse af gæld til pengeinstitut overfor Oldenborg Stilladser A/S og
Telefonvej 6 ApS.

I selskabet ejendom er der tinglyst ejerpantebrev nom. Kr. 6.000.000 til sikkerhed for gæld til
kreditinsttutter i koncernforbundne selskaber. Bogført værdi af ejendommen som er stillet til sikkerhed
udgør t.kr. 4.422
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Noter til årsregnskabet

OS-Ejendomme ApS

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet OS-Holding A/S som administrationsselskab samt med
øvrige danske tilknyttede virksomheder. Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber
i koncernen for betaling af kildeskatter og selskabsskatter.
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