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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for OSH Ejendomme ApS for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 29. april 2021
Direktion:

Martin Ellegaard Petersen

Bestyrelse:

Mogens Petersen
formand

Lissi Ellegaard Petersen Martin Ellegaard Petersen

Pia Charlotte Ellegaard
Thyregod

Claus Ellegaard Petersen
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i OSH Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for OSH Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

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.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 fejlin-
formation, 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 revi-
sion, 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. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne 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 professio-
nel 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, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

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 kon-
klusion 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 konklusion 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 note-
oplysningerne, 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 bl.a. 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 hen-
hold 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 fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 29. april 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Tom B. Lassen Kim R. Mortensen
statsaut. revisor
mne24820

statsaut. revisor
mne18513

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: J
W

PM
I-W

FS
8B

-B
IX

VZ
-J

FP
O

O
-T

IV
JO

-M
ZC

VN



OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn OSH Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Messingvej 6, 8940 Randers SV

CVR-nr. 28 48 96 41
Stiftet 9. februar 2005
Hjemstedskommune Randers
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Mogens Petersen, formand
Lissi Ellegaard Petersen
Martin Ellegaard Petersen
Pia Charlotte Ellegaard Thyregod
Claus Ellegaard Petersen

Direktion Martin Ellegaard Petersen

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Bankforbindelse Nordea
Skt. Clemens Torv 2-6, 8000 Aarhus C

Advokat Gorrissen Federspiel
Silkeborgvej 2, 8000 Aarhus C
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Hoved- og nøgletal

t.kr. 2020 2019 2018 2017 2016

Hovedtal
Bruttofortjeneste 3.259 3.255 2.963 2.946 2.562
Resultat af primær drift 1.333 3.255 3.501 3.629 5.549
Finansielle poster -1.697 -1.879 -1.839 -1.877 -2.513
Resultat før skat -364 1.376 1.662 1.751 3.036
Årets resultat -284 1.073 1.296 1.366 2.368

Anlægsaktiver 75.400 77.300 77.300 76.700 75.800
Omsætningsaktiver 259 290 248 389 610
Aktiver i alt (balancesum) 75.659 77.590 77.548 77.089 76.410
Selskabskapital 500 500 500 500 500
Egenkapital 5.645 6.382 6.192 4.940 3.265
Hensatte forpligtelser 3.825 4.032 3.978 3.625 3.152
Langfristede gældsforpligtelser 61.467 62.468 62.868 64.572 66.674
Kortfristede gældsforpligtelser 4.723 4.708 4.511 3.951 3.318

Egenkapital 5.645 6.382 6.192 4.940 3.265
Ansvarlig lånekapital 24.753 24.753 24.753 24.753 24.753
Ansvarligt kapitalgrundlag i alt 30.398 31.135 30.945 29.693 28.018

Nøgletal
Afkastningsgrad  %1,7  %4,2  %4,5  %4,7  %7,4
Likviditetsgrad  %5,5  %6,2  %5,5  %9,8  %18,4
Egenkapitalforrentning  %-4,7  %17,1  %23,3  %33,3  %102,1
Soliditetsgrad inkl. ansvarlig kapital  %40,2  %40,1  %39,9  %38,5  %36,7

Nøgletallene er beregnet således:

Afkastningsgrad = Resultat før finansielle poster x 100 / aktiver ultimo

Likviditetsgrad = Omsætningsaktiver ultimo x 100 / kortfristede gældsforpligtelser ultimo

Egenkapitalforrentning = Resultat x 100 / gennemsnitlig egenkapital

Soliditetsgrad inkl. ansvarlig kapital = (Egenkapital + ansvarlig lånekapital ultimo) x 100 / aktiver ultimo
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i og udlejning af ejendomme samt anden dermed beslægtet virksom-
hed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et underskud på 284.274 kr. mod et overskud på
1.073.228 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på
5.645.330 kr. 

Årets resultat er påvirket af nedskrivning af en ejendom (-3,1 mio. før skat), hvor lejer har opsagt
lejemålet. Det forventes, at ejendommen bliver genudlejet i løbet af 2021 ved tidligere lejers
fraflytning. Coronaepidemien har ikke påvirket årets resultat væsentligt.

Selskabet foretager årligt en individuel vurdering af værdien af hver enkelt ejendom på grundlag af 10
regnskabsårs discounted cash flow med udgangspunkt i ejendommens forventede drift for de kommen-
de regnskabsår tillagt en terminalværdi. Årets værdiregulering af ejendommene udgør i alt -1.925.716
kr.

Med henblik på at sikre selskabets kapitalgrundlag er der i tidligere år indskudt ansvarlig lånekapital,
som ultimo 2020 udgør 24.753.192 kr. Det samlede kapitalgrundlag ultimo 2020 udgør 30.398.522
kr., svarende til en soliditet på 40,2 %.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke indtrådt begivenheder efter balancedagen, som påvirker den finansielle stilling pr. 31.
december 2020 eller årsrapporten 2020.

Forventet udvikling 

Baseret på etablerede hjælpepakker i Danmark forventes der ikke væsentlige lejetab som konsekvens af
coronaepidemien. Der forventes derfor et positivt og tilfredsstillende resultat før værdiregulering af
ejendomme for 2021 på niveau med 2020. Markedsværdien af ejendomme forventes ikke påvirket ne-
gativt af coronaepidemien
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2020 2019

Bruttofortjeneste 3.258.773 3.255.066
2 Personaleomkostninger 0 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 3.258.773 3.255.066
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -1.925.716 0

Resultat før finansielle poster 1.333.057 3.255.066
Finansielle omkostninger -1.696.678 -1.879.133

Resultat før skat -363.621 1.375.933
3 Skat af årets resultat 79.347 -302.705

Årets resultat -284.274 1.073.228

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -284.274 1.073.228

-284.274 1.073.228
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 75.400.000 77.300.000

75.400.000 77.300.000

Anlægsaktiver i alt 75.400.000 77.300.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 256.877 287.746
Andre tilgodehavender 2.474 2.474

259.351 290.220

Omsætningsaktiver i alt 259.351 290.220

AKTIVER I ALT 75.659.351 77.590.220

PASSIVER
Egenkapital

6 Selskabskapital 500.000 500.000
Overført resultat 5.145.330 5.882.034

Egenkapital i alt 5.645.330 6.382.034
Hensatte forpligtelser

7 Udskudt skat 3.824.652 4.031.607

Hensatte forpligtelser i alt 3.824.652 4.031.607
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 32.135.906 33.659.205
Renteswaps 6.459.575 5.879.538

9 Ansvarlig lånekapital 24.753.192 24.753.192
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser -1.882.000 -1.823.551

61.466.673 62.468.384
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.882.000 1.823.551
Gæld til banker 629.230 1.128.711
Forudbetalt husleje 186.188 182.053
Leverandører af varer og tjenesteydelser 52.662 52.660
Deposita 1.078.060 1.113.138
Anden gæld 894.556 408.082

4.722.696 4.708.195

Gældsforpligtelser i alt 66.189.369 67.176.579

PASSIVER I ALT 75.659.351 77.590.220

1 Anvendt regnskabspraksis
10 Sikkerhedsstillelser
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr.
Selskabs-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 5.882.034 6.382.034
Overført via resultatdisponering 0 -284.274 -284.274
Andre værdireguleringer 0 -580.038 -580.038
Skat af egenkapitalbevægelser 0 127.608 127.608

Egenkapital 31. december 2020 500.000 5.145.330 5.645.330
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for OSH Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret 2020 implementeret ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgode-
havender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, der opfylder kriterierne for sikring af dags-
værdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen
med ændringer i værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, der opfylder kriterierne for sikring af fremti-
dige aktiver eller forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller gæld samt i egenkapitalen. Indtægter
og omkostninger vedrørende sådanne sikringstransaktioner overføres fra egenkapitalen ved realisation
af det sikrede og indregnes i samme regnskabspost, som det sikrede.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning vedrører indtægter ved udlejning af boliglejemål og erhvervslejemål. Lejeindtægterne
periodiseres til regnskabsåret og måles ekskl. moms.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der er
afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, omregning af fremmed valuta
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets skattepligtige indkomst og årets regulering af ud-
skudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og
i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der er gældende på balancedagen.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme:
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejen-
domme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dagsværdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede fremtidige
pengestrømme for investeringsejendomme.

Udgifter, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelses-
tidspunktet, tillægges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfører en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsføres i resultatopgørelsen under
driftsomkostninger for investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset
levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom ældes, afspejles
i investeringsejendommens løbende værdiansættelse til dagsværdi. Der foretages derfor ikke afskrivnin-
ger på investeringsejendommene.

Gevinst eller tab ved afhændelse af investeringsejendomme indregnes på afhændelsestidspunktet i
resultatopgørelsen. Gevinst og tab opgøres som forskellen mellem salgsværdien reduceret med salgs-
omkostninger og den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris og reduceres med nedskrivning til forventet tab efter
individuel vurdering.
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt
post under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.

2 Personaleomkostninger

Selskabets direktion og bestyrelse har ikke modtaget vederlag for regnskabsåret 2020. Der er ingen
ansatte i selskabet.

kr. 2020 2019

3 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat -79.347 302.705

-79.347 302.705

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 65.363.180
Tilgang i årets løb 25.716

Kostpris 31. december 2020 65.388.896

Opskrivninger 1. januar 2020 11.936.820
Tilbageførsel af tidligere års opskrivning -1.925.716

Opskrivninger 31. december 2020 10.011.104

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 75.400.000

13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: J
W

PM
I-W

FS
8B

-B
IX

VZ
-J

FP
O

O
-T

IV
JO

-M
ZC

VN



OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdi af investeringsejendomme er beregnet for hver enkelt ejendom ved tilbagediskontering af de
forventede fremtidige pengestrømme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige pen-
gestrømme er baseret på ledelsesgodkendte budgetter for de kommende 10 år og en beregnet termi-
nalværdi for ejendommens resterende levetid. Diskonteringsfaktoren udgør den risikofrie rente og et
risikotillæg for den enkelte ejendom.

Der anvendes ikke uafhængige vurderingsmænd ved opgørelsen af dagsværdierne.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

De væsentligste forudsætninger anvendt ved opgørelse af dagsværdien er (gennemsnit):

Aarhus:
Årlig lejeindtægt pr. kvadratmeter: 1.388 kr.
Pris pr. kvadratmeter: 32.836 kr.
Diskonteringsrente: 6,2 %
Terminalværdi efter 10 år i alt: 52.690.193 kr.
Vækst i terminalperiode: 2 %,

Øvrige:
Årlig lejeindtægt pr. kvadratmeter: 953 kr.
Pris pr. kvadratmeter: 13.742 kr.
Diskonteringsrente: 8,2 %
Terminalværdi efter 10 år i alt: 37.510.293 kr.
Vækst i terminalperiode: 2 %.

6 Selskabskapital

Selskabets anpartskapital er fordelt i anparter a 1.000 kr. og multipla heraf.
Der er 500 stk. anparter. Anpartskapitalen er uændret de seneste 5 år.

kr. 2020 2019

7 Udskudt skat

Udskudt skat 1. januar 4.031.607 3.977.971
Årets ændring i udskudt skat -206.955 53.636

Udskudt skat 31. december 3.824.652 4.031.607

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 33.017 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.
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OSH Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

9 Ansvarlig lånekapital

kr.
Tidspunkt for

forfald
Udestående

beløb

Uopsigeligt indtil den 31. december 2027, fast rente på 0 % p.a. 31/12 2027 2.000.000
Uopsigeligt indtil den 31. december 2025, fast rente på 3,0925 %

p.a. 31/12 2025 10.376.596
Uopsigeligt indtil den 31. december 2025, fast rente på 3,0925 %

p.a. 31/12 2025 10.376.596
Uopsigeligt indtil den 31. december 2027, fast rente på 0 % p.a. 31/12 2027 2.000.000

24.753.192

10 Sikkerhedsstillelser

I ejendommene er tinglyst pantebreve på 40.861 t.kr. til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og
ejerpantebreve på 14.840 t.kr. til sikkerhed for ejerforening og engagement i pengeinstitutter.
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 
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jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate
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 CJSTiUE46GU5mdwf0/7NGUOuIxea8jZyJ4KY87oKssc=


 
Nhme/v9EFNZXaLEW8JQhRZ5MNw+6R8m+naaVOAtQxzHZc0TofB3XurVUlu15PfSgPTOjGitGpNqH
VgCKJk1XY39sTiUw/LTXeIQ2ON0VeBDSnyWV0Qx7fSeKPut6TmfQcVT/gm1QJ/B0UmFc4cyweqY3
40DsFYmJbaY91j6VLygFoqNhyxgtQXYDMBiBlkbnlYclAZReTda/1eDC/QH2HA//NV6GNWUhkxbj
dgYG6VYKwI1yOc2kIYCVWvv0SdUHBS6RFtbTj8Y8xaOUQnsAI0UIIA20JLmtijSZWqk0F7D/bv0J
O9vphlOD+caVLeR8TkGgfZkVI6DCzZyKkNtO6Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuMTY7IHJ2Ojg2LjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvODYuMA==
  signingRequestId ODk5MzMwOQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiSldQTUktV0ZTOEItQklYVlotSkZQT08tVElWSk8tTVpDVk4iLCJkaWdlc3QiOiI4YTRmNzc3M2MwMzI0MTE0NzIyZTA2Nzg1ZDRmYjdmOTI2ZDNjMGU2MzE5MDQxZjlhOGYxMGFmNGU1YmQ1OWU1IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiVUJQUVUtMkI4QUYtV0lTREMtRFNNUFUtNlhKRUgtOFRKWUoiLCJkaWdlc3QiOiI4NWExM2VkYzg2MzFhMWExYjVhOWM0ZDA4YmRlZjI2OGQ2ZTQ5ZGM1Zjc1N2RmZjgzOWNlYzJmOWIyOGZhNTJlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge S1NPSEwtSUE4VzgtV0tDTk0tM0VDSkotQVFLQlgtNVhORUE=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0yOSAwOToyNTowNSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 +nBGG/5EL5sjTNIQCvJYi5xrsU2bOP0+xC52oqeci60=


 
AxMrQ3SfXbtlqR54JmydZgXZyE5t41rwsFeTC1OwacVLlKzsbHNOWpFTbo1vxT2n1lYdR/qeBs6q
hw4RDFXpaFkphzErxhEPt8mvsxl3qPqmaPpNjHJoWgfELK2PTTeWIJy7iBK3l2FVNGnKOBaXxjSm
EjpQJ56xodgkRCKqVEuOGY3Ec+jxzY7v1kMtAFCRWB1/XAb1y8iVd8t4F+vvQjuK1+fvHXEaaOR6
0MsoCN217iu1qgfqfm6av3TSIAfWwSyzv6LkiwvxkgWbqJxW0YTDHs9DPx+By78XZ8xdE9UtGZF4
aDNL/k8ZeSqyCsFhH1Ra0ADArxwkbYv4OLvxkQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKExpbnV4OyBBbmRyb2lkIDEwOyBPTkVQTFVTIEE2MDAzKSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvOTAuMC40NDMwLjgyIE1vYmlsZSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId ODk5MzMxNA==
  document_digests W3sia2V5IjoiSldQTUktV0ZTOEItQklYVlotSkZQT08tVElWSk8tTVpDVk4iLCJkaWdlc3QiOiI4YTRmNzc3M2MwMzI0MTE0NzIyZTA2Nzg1ZDRmYjdmOTI2ZDNjMGU2MzE5MDQxZjlhOGYxMGFmNGU1YmQ1OWU1IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiWE44WDMtWTVVQzQtVVpFWVgtVExBODQtTzFRQjctSkVRWEIiLCJkaWdlc3QiOiI2NWY5ZGE5MDRlYjY5NGEwMGU3ZWFhMDljNzMyNDgyM2E5YjY5ZWZmZWI3NzY1YjVlODM0MGEwNzg4ZmRiYmEwIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge M0VGU1YtWk1PWkYtTEpORkstNklLNjctMUJFNFUtUzU2RjU=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0yOSAwOToyODo1OSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 m/FVZqRFiTj/fISZcpso4vyAYuef3kR89IJnj9i/voU=


 
dplyvIoR94MteWWc6aIo/omFJqFOOKAKOAO0yw5zQz+UigpncOtxOcyk36YMQv+1N3F790z1xoxO
vpLxr6Dzzxt6+JxWsbhM2hi02XYuu1qoxrSOQ/arAKtfjQCZ3og8RiBenwJ4uHIpjuVhwMUxKJNC
eNN+g6+wX1fMnF0syCRSv8LONmvPz1KqwwVdMP66r8zkhCn61ns4XBfDfM60qwvYhhqIMNpNKeLK
y5wqDow2at2drRHLeEks5LLfRop7G2hPVgjkrUVCCwT2vglQH5B8jJfm1Eb7HKpCZniVY0aY5j/u
mqPocOG8Evkhd2BwvvqXwlCEZ/Ygi22dv9XSeQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuMTE7IHJ2Ojc3LjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvNzcuMA==
  signingRequestId ODk5MzMxMA==
  document_digests W3sia2V5IjoiSldQTUktV0ZTOEItQklYVlotSkZQT08tVElWSk8tTVpDVk4iLCJkaWdlc3QiOiI4YTRmNzc3M2MwMzI0MTE0NzIyZTA2Nzg1ZDRmYjdmOTI2ZDNjMGU2MzE5MDQxZjlhOGYxMGFmNGU1YmQ1OWU1IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiWE44WDMtWTVVQzQtVVpFWVgtVExBODQtTzFRQjctSkVRWEIiLCJkaWdlc3QiOiI2NWY5ZGE5MDRlYjY5NGEwMGU3ZWFhMDljNzMyNDgyM2E5YjY5ZWZmZWI3NzY1YjVlODM0MGEwNzg4ZmRiYmEwIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge OFk4U04tRTBXWjQtVURYTUYtM0ZGNTUtQzBBMFYtUUc2U0Q=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0yOSAwOTozMDo1MiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 m/FVZqRFiTj/fISZcpso4vyAYuef3kR89IJnj9i/voU=


 
dplyvIoR94MteWWc6aIo/omFJqFOOKAKOAO0yw5zQz+UigpncOtxOcyk36YMQv+1N3F790z1xoxO
vpLxr6Dzzxt6+JxWsbhM2hi02XYuu1qoxrSOQ/arAKtfjQCZ3og8RiBenwJ4uHIpjuVhwMUxKJNC
eNN+g6+wX1fMnF0syCRSv8LONmvPz1KqwwVdMP66r8zkhCn61ns4XBfDfM60qwvYhhqIMNpNKeLK
y5wqDow2at2drRHLeEks5LLfRop7G2hPVgjkrUVCCwT2vglQH5B8jJfm1Eb7HKpCZniVY0aY5j/u
mqPocOG8Evkhd2BwvvqXwlCEZ/Ygi22dv9XSeQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuMTE7IHJ2Ojc3LjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvNzcuMA==
  signingRequestId ODk5MzMxMA==
  document_digests W3sia2V5IjoiSldQTUktV0ZTOEItQklYVlotSkZQT08tVElWSk8tTVpDVk4iLCJkaWdlc3QiOiI4YTRmNzc3M2MwMzI0MTE0NzIyZTA2Nzg1ZDRmYjdmOTI2ZDNjMGU2MzE5MDQxZjlhOGYxMGFmNGU1YmQ1OWU1IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiWE44WDMtWTVVQzQtVVpFWVgtVExBODQtTzFRQjctSkVRWEIiLCJkaWdlc3QiOiI2NWY5ZGE5MDRlYjY5NGEwMGU3ZWFhMDljNzMyNDgyM2E5YjY5ZWZmZWI3NzY1YjVlODM0MGEwNzg4ZmRiYmEwIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge OFk4U04tRTBXWjQtVURYTUYtM0ZGNTUtQzBBMFYtUUc2U0Q=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0yOSAwOTozMDo1MiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 Gutub2DXUt+A5xOO7fledE9eiaDZV2fryvcwbQO0cPs=


 
XM1JyCbnlxGZ608e0mEOSt6oFFXgWK2btnjFbWvMWDYVn6rujEmQUnPbizpVEzVC9R7ng4CLJb4F
/2zMUk3rocHtGF3ax4Ji7RORkN+3NKz8wDakSKBgdIgQ3HNZU2FpgDBdqkOVOFRAOZ6NHhDFOqH5
F2a/6WRM9kQHZT7pCMEQ2RRC/hMkz4GR3Gf6slbHyfT6QtwtdWQnzPw2Wv8R4YQ0Vk35qQ4gaJNh
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