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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2015 - 31. december 2015 for ØSS 5 
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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. 
december 2015.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
København, den 15. marts 2016

Direktion

Ernst Michaelsen
Adm. direktør
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Til kapitalejerne i ØSS 5 ApS
 
Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for ØSS 5 ApS for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der omfatter 
anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
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 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 på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen 
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. 
Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed 
for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.
 
En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i 
årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for 
væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen 
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et 
retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter 
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn 
er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.
 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
 
Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2015  samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. 
december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger 
i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i 
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet. 
 

Aalborg, den 15. marts 2016

REDMARK
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr. 29442789

Marian Fruergaard
Statsautoriseret revisor
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Virksomheden ØSS 5 ApS
Amaliegade 13, 3. sal 
1256 København K

Telefon 3332 3035
Telefax 3332 3036
CVR-nr. 29012660
Stiftelsesdato 23. september 2005
Hjemsted København
Regnskabsår 1. januar 2015 - 31. december 2015

Direktion Ernst Michaelsen, Adm. direktør

Revisor REDMARK
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB 
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg
CVR-nr.: 29442789
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Virksomhedens hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet består i at eje og udleje bolig- og erhvervslejemål i Ørestaden
Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. december 2015 udviser et resultat på kr. 
25.974.674, og virksomhedens balance pr. 31. december 2015 udviser en balancesum på kr. 255.155.502, og en 
egenkapital på kr. 67.008.238
 
Ejendommens 108 lejligheder samt de 2 erhvervslejemål er fuldt udlejet. Der er stor efterspørgsel på lejligheder og 
der har ikke i regnskabsåret været tomgang. 
 
Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
 
Virksomhedens forventede udvikling
Der forventes en positiv udvikling i virksomhedens aktiviter i de kommende år.
 



ØSS 5 ApS

Anvendt regnskabspraksis

-7-

 
Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis
 
Regnskabsklasse
Årsrapporten for ØSS 5 ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for  
virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Selskabet har i det omfang, det er fundet hensigtsmæssigt, anvendt bestemmelserne for en mellemstor klasse 
C-virksomhed.
 
Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes først gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi. 
Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodehavender henholdsvis 
anden gæld.
 
Ændringer i dagsværdier af afledte finanselle instrumenter, der er beregnet på sikring af fremtidige aktiver og 
forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste/ - tab
Bruttofortjenesten indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusiv moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og 
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet 
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til 
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra 
offentlige myndigheder.
 
Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed forbundne 
gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer samt gæld og andre finansielle instrumenter.
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Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
dattervirksomheder.
 
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede 
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med 
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 
fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsespris samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes for ventede brugstider:
 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar                                 3-5 år
 
Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i 
resultatopgørelsen.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og eventuelle 
direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved anvendelse af en 
afkastbaseret model.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til 
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en 
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i 
resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid. Den 
værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i 
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over 
investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
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Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes i 
resultatopgørelsen.

Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på grundlag 
af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal 
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto og samtidig.
 
Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssig værdi af aktiver 
og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
 
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. Selskabsskatteprocenten vil i perioden fra 2014 
til 2016 blive trinvist nedsat fra 25% til 22%, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte skatteforpligtelser og 
skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil medføre en væsentlig afvigelse i 
den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser og 
skatteaktiver med 22%.
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Note
2015

kr. 
2014

kr. 

Bruttofortjeneste/-tab 13.092.889 10.869.809

Personaleomkostninger 1 -269.852 -278.303
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -33.333 -50.000
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 25.126.218 8.552.603
Driftsresultat 37.915.922 19.094.109

Finansielle indtægter 3 1.359.805 3.490
Finansielle omkostninger 4 -5.809.039 -10.341.331
Resultat før skat 33.466.688 8.756.268

Skat af årets resultat 5 -7.492.014 -1.053.393
Årets resultat 25.974.674 7.702.875

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 25.974.674 7.702.875

25.974.674 7.702.875
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Note
2015

kr. 
2014

kr. 
Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 0 179.167
Investeringsejendomme 7 244.379.523 227.522.316
Materielle anlægsaktiver 244.379.523 227.701.483

Anlægsaktiver 244.379.523 227.701.483

Tilgodehavender fra leje og forpagtning 1.720.470 1.789.547
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.530.008 0
Tilgodehavende selskabsskat 357.879 1.683.100
Andre tilgodehavender 2.917.987 581.420
Periodeafgrænsningsposter 0 22.995
Tilgodehavender 10.526.344 4.077.062

Likvide beholdninger 249.635 241.849

Omsætningsaktiver 10.775.979 4.318.911

Aktiver 255.155.502 232.020.394
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Note
2015

kr. 
2014

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 66.883.238 40.908.564
Egenkapital 67.008.238 41.033.564

Hensættelser til udskudt skat 16.891.136 10.356.993
Hensatte forpligtelser 16.891.136 10.356.993

Gæld til realkreditinstitutter 163.148.316 169.723.310
Deposita 4.845.282 4.272.817
Langfristede gældsforpligtelser 9 167.993.598 173.996.127

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 423.657 444.383
Leverandører af varer og tjenesteydelser 180.879 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 3.009.047
Anden gæld 2.657.994 3.180.280
Kortfristede gældsforpligtelser 3.262.530 6.633.710

Gældsforpligtelser 171.256.128 180.629.837

Passiver 255.155.502 232.020.394

Eventualforpligtelser 10
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 11
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2015 2014

1. Personaleomkostninger
Lønninger 243.994 250.043
Omkostninger til social sikring 25.858 28.260

269.852 278.303

2. Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver
Værdiregulering ejendomme 16.857.207 14.331.531
Værdiregulering gæld 8.269.011 -5.778.928

25.126.218 8.552.603

3. Finansielle indtægter
Andre finansielle indtægter 1.359.805 3.490

1.359.805 3.490

4. Finansielle omkostninger
Koncerninterne renter 7.163 278.464
Renter realkreditinstitutter 5.435.862 8.318.321
Andre finansielle omkostninger i øvrigt 366.014 1.744.546

5.809.039 10.341.331

5. Skat af årets resultat
Beregnet selskabsskat 410.468 -1.683.100
Regulering af udskudt skat 7.627.033 3.295.943
Regulering udskudt skat ved ændring af skattesats 0 -699.042
Skat ført på egenkapitalen 0 139.592
Regulering af tidligeres års skat -545.487 0

7.492.014 1.053.393

6. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 250.000 250.000
Afgang i årets løb -250.000 0
Kostpris ultimo 0 250.000

Af- og nedskrivninger primo -70.833 -20.833
Årets afskrivninger -9.167 -50.000
Tilbageførsel af tidligere års af- og nedskrivninger 80.000 0
Af- og nedskrivninger ultimo 0 -70.833

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 179.167
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2015 2014

7. Investeringsejendomme
Kostpris primo 179.542.785 182.215.233
Afgang i årets løb 0 -2.672.448
Kostpris ultimo 179.542.785 179.542.785

Opskrivninger primo 47.979.531 33.648.000
Årets opskrivninger 16.857.207 14.331.531
Opskrivninger ultimo 64.836.738 47.979.531

Regnskabsmæssig værdi ultimo 244.379.523 227.522.316

8. Egenkapital  
Anpartskapital

 
Overført resultat

 
I alt

Primo
 

125.000
 

40.908.564
 

41.033.564
Overført resultat

 
0

 
25.974.674

 
25.974.674 

125.000
 

66.883.238
 

67.008.238   

Selskabskapitalen har været uændret de seneste 5 år.

9. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 163.148.316 423.657 161.335.781
Anden gæld 4.845.282 0 4.200.497

167.993.598 423.657 165.536.278

10. Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Ceraco A/S som administrationsselskab og hæfter fra og med 
regnskabsåret 2013 ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter fra og med 1. juli 2012 ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for 
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

11. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for realkreditinstitutgæld 163.571.973 170.167.693

er pantsat grunde og bygninger til en regnskabsværdi på kr. 244.379.523 227.522.316

Grundejerforeningen har tilglyst pantebrev på kr. 221.473 221.473


