
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ØSS 5 ApS
 

Amaliegade 13, 3. sal
 

1256 København K
 

CVR-nr. 29012660 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Årsrapport for 2019
 

 
14. regnskabsår

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsamling

den 30. april 2020
 
 
 

_______________________
Ernst Michaelsen

Dirigent
 

 



ØSS 5 ApS

Indholdsfortegnelse

-2-

 

 Ledelsespåtegning ........................................................................................................................................................................3

 Den uafhængige revisors revisionspåtegning ...........................................................................................................................4

 Virksomhedsoplysninger .............................................................................................................................................................6

 Ledelsesberetning .........................................................................................................................................................................7

 Anvendt regnskabspraksis ...........................................................................................................................................................8

 Omkostninger vedrørende investeringsejendomme ..............................................................................................................8

 Resultatopgørelse .......................................................................................................................................................................10

 Balance .........................................................................................................................................................................................11

 Noter .............................................................................................................................................................................................13



ØSS 5 ApS

Ledelsespåtegning

  -3-

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 
for ØSS 5 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. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
København, den 30. april 2020

Direktion

Ernst Michaelsen
Adm. direktør
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Til kapitalejerne i ØSS 5 ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for ØSS 5 ApS for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019, der omfatter 
anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019 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 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 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 besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; 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 selskabet, 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 fejlinformation, 
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 overensstemmelse 
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 besvigelser 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 årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
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 væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
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.
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* 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 usikkerhed 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 revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, 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 

noteoplysningerne, 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 placering 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 konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
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 væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Aalborg, den 30. april 2020

REDMARK
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr. 29442789

Marian Fruergaard
Statsautoriseret revisor
mne24699
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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 2019 - 31. december 2019

Direktion Ernst Michaelsen, Adm. direktør

Revisor REDMARK
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB 
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

CVR-nr. 29442789
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at eje og udleje boliger- og erhvervslejemål i Ørestaden.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat på kr. 
-3.955.506, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum på kr. 400.413.942, og en 
egenkapital på kr. 121.914.106.
 
Finansielle omkostninger er forøget i forbindelse med omlægning af realkreditlån. Udgiftsførte låneomkostninger 
og kurstab udgør 17,1 mio. kr. På baggrund heraf anses resultat for tilfredsstillende.
 
Ejendommens 108 lejligheder samt de 2 erhveervslejemål er fuldt udlejet. Der er stor efterspørsel på lejligheder og 
der har ikke i regnskabsåret været tomgang.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år.
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Generelt
Årsrapporten for ØSS 5 ApS for 2019 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.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
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.
 
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme, 
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter og andre omkostninger. Omkostninger vedrørende 
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
 
Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme 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 amontisering af finansielle forpligtelser.
 
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 
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skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 
fordeling).
 
Balancen
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
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. Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til tidligere år.

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”.
 
 
Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris. 

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. 
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Note
2019 

kr. 
2018 

kr. 

Bruttofortjeneste 13.363.852 12.391.177

Personaleomkostninger 1 -240.095 -270.605
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 2 4.489.558 14.355.802
Driftsresultat 17.613.315 26.476.374

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 2.957.130 384.002
Finansielle omkostninger -25.627.419 -6.358.828
Resultat før skat -5.056.974 20.501.548

Skat af årets resultat 3 1.101.468 -4.510.341
Årets resultat -3.955.506 15.991.207

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -3.955.506 15.991.207
Resultatdisponering -3.955.506 15.991.207
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Note
2019 

kr. 
2018 

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 4 304.019.438 299.529.880
Materielle anlægsaktiver 304.019.438 299.529.880

Anlægsaktiver 304.019.438 299.529.880

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 94.322.899 86.698.280
Tilgodehavende selskabsskat 726.833 0
Andre tilgodehavender 376.220 347.491
Tilgodehavender 95.425.952 87.045.771

Likvide beholdninger 968.552 430.519

Omsætningsaktiver 96.394.504 87.476.290

Aktiver 400.413.942 387.006.170
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Note
2019 

kr. 
2018 

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 121.789.106 125.744.612
Egenkapital 5 121.914.106 125.869.612

Hensættelser til udskudt skat 29.737.560 30.112.155
Hensatte forpligtelser 29.737.560 30.112.155

Gæld til realkreditinstitutter 240.283.089 220.448.263
Langfristede gældsforpligtelser 6 240.283.089 220.448.263

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 1.436.059 1.786.762
Leverandører af varer og tjenesteydelser 315.094 474.639
Selskabsskat 0 1.476.207
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 1.709.561 1.903.037
Deposita 5.018.473 4.935.495
Kortfristede gældsforpligtelser 8.479.187 10.576.140

Gældsforpligtelser 248.762.276 231.024.403

Passiver 400.413.942 387.006.170

Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 8
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2019 2018
1. Personaleomkostninger
Lønninger 213.619 245.084
Andre omkostninger til social sikring 26.476 25.521

240.095 270.605

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering ejendomme 4.489.558 14.355.802

4.489.558 14.355.802

3. Skat af årets resultat
Beregnet selskabsskat -726.873 1.287.377
Regulering af udskudt skat -374.595 3.222.964

-1.101.468 4.510.341

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 179.542.785 179.542.785
Kostpris ultimo 179.542.785 179.542.785

Opskrivninger primo 119.987.095 105.631.293
Årets opskrivninger 4.489.558 14.355.802
Opskrivninger ultimo 124.476.653 119.987.095

Regnskabsmæssig værdi ultimo 304.019.438 299.529.880
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Ved fastsættelsen af markedsværdien er følgende afkastprocent lagt til grund: 4,50% 
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.  En stigning i 
afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til forrentningen af 
fast ejendom. 
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld 
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den 
herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede 
omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens kendskab til 
ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), 
beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv. 

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

5. Egenkapital  
Anpartskapital

 
Overført resultat

 
I alt

Primo
 

125.000
 

125.744.612
 

125.869.612
Overført resultat

  
-3.955.506

 
-3.955.506 

125.000
 

121.789.106
 

121.914.106   

Selskabskapitalen har været uændret de seneste 5 år.

6. Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 240.283.089 1.436.059 23.708.940

240.283.089 1.436.059 23.708.940

7. 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. 

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udgør estimeret maksimalt tkr. 0, hvoraf tkr. 0 er 
indregnet i balancen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
2019 2018

Til sikkerhed for realkreditinstitutgæld -241.719.148 -222.235.025

er pantsat grunde og bygninger til en regnskabsværdi på kr. 304.019.438 299.529.880

Grundejerforeningen har tinglyst pantebrev på kr. 221.473 221.473


