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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet Osterbyen ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg @, den 10. marts 2023

Direktion

Brian Elsted Hansen
Direktor

Bestyrelse

Johnny Nim Poul-Erik Jensen Lillian Palisz Jaszczak
Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet @Osterbyen ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet @sterbyen ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa 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 gare dette.

pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Esbjerg, den 10. marts 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Henning Tender Olesen
statsautoriseret revisor
mne27864
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

pwe

Ejendomsselskabet Osterbyen ApS
John Tranums Vej 23
6705 Esbjerg @

Telefon: 75 45 35 77

CVR-nr: 37 90 26 40

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 1. august 2016

Regnskabsér: 6. regnskabsar
Hjemstedskommune: Esbjerg

Johnny Nim, formand
Poul-Erik Jensen
Lillian Palisz Jaszczak

Brian Elsted Hansen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Esbjerg Brygge 28, 2.

6700 Esbjerg



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at opfore samt drive ejendomsprojekter, herunder udlejning af erhvervsejendomme.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pa DKK 47.041, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en positiv egenkapital pA DKK 475.052.

Milsatninger og forventninger for det kommende ar

Selskabets ledelse forventer i de kommende ar delvis udlejning af selskabets ejendomme. Yderligere vil der
pégé arbejde med udvikling af ejendommen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
DKK DKK
Bruttofortjeneste 177.301 172.221
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver 1 -116.177 -109.609
Resultat for finansielle poster 61.124 62.612
Finansielle indtaegter 2 4.383 2.296
Finansielle omkostninger 3 -144.050 -102.842
Resultat for skat -78.543 -37.934
Skat af arets resultat 4 31.502 8.651
Arets resultat -47.041 -29.283
Resultatdisponering
2022 2021
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -47.041 -29.283
-47.041 -29.283
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Balance 31. december

Aktiver

Feerdiggjorte udviklingsprojekter
Immaterielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK

0 15.000

5 0 15.000

7.068.975 7.048.592

343.519 312.839

6 7.412.494 7.361.431

7.412.494 7.376.431

197.224 0

736.209 229.318

1.040.000 0

7 0 5.981

37.483 2.508

2.010.916 237.807

208.681 1.025.182

2.219.597 1.262.989

9.632.091 8.639.420
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til tilknyttede virksomheder
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Nertstidende parter
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
50.000 50.000
425.052 -27.907
475.052 22.093
174.466 162.788
31.875 31.875
8.912.698 8.391.414
38.000 31.250
9.157.039 8.617.327
9.157.039 8.617.327
9.632.091 8.639.420
8
9
10



Egenkapitalopgerelse

Selskabs- Overfort Lalt
kapital resultat
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 50.000 -27.907 22.093
Tilskud fra koncern 0 500.000 500.000
Arets resultat 0 -47.041 -47.041
Egenkapital 31. december 50.000 425.052 475.052

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter 4 DKK 1.000 eller multipla.

pwe
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Noter til arsregnskabet

1. Af- og nedskrivninger af immaterielle og

materielle anlegsaktiver

Afskrivninger af immaterielle anlaegsaktiver

Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver

2. Finansielle indtagter

Renteindteegter tilknyttede virksomheder

3. Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

pwe

2022 2021
DKK DKK
15.000 60.000
101.177 49.609
116.177 109.609
2022 2021
DKK DKK
4.383 2.296
4.383 2.296
2022 2021
DKK DKK
144.050 102.842
144.050 102.842
2022 2021
DKK DKK
-37.483 -2.508
5.981 -6.143
-31.502 -8.651
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Noter til arsregnskabet

5. Immaterielle anlaegsaktiver

Ferdiggjorte
udviklings-
projekter
DKK
Kostpris 1. januar 300.000
Kostpris 31. december 300.000
Ned- og afskrivninger 1. januar 285.000
Arets afskrivninger 15.000
Ned- og afskrivninger 31. december 300.000
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 0
Afskrives over 5 ar

Feerdiggjorte udviklingsprojekter omfatter software, som er ibrugtaget, og som afskrives over 5 &r, som er
systemets forventede levetid.

6. Materielle anlaegsaktiver

Grunde og Andre anleeg,
bygninger driftsmateriel
og inventar

DKK DKK

Kostpris 1. januar 7.049.584 409.710
Tilgang i arets lob 22.500 129.740
Kostpris 31. december 7.072.084 539.450
Ned- og afskrivninger 1. januar 992 96.871
Arets afskrivninger 2.117 99.060
Ned- og afskrivninger 31. december 3.109 195.931
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 7.068.975 343.519
Afskrives over 50 ar
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Noter til arsregnskabet

2022 2021

DKK DKK
7. Hensattelse til udskudt skat
Immaterielle anleegsaktiver 0 3.300
Materielle anlaegsaktiver 11.851 13.097
Skattemaessigt underskud til fremforsel -11.851 -22.596
Overfort til udskudt skatteaktiv 0 6.199

0 0

Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 0 6.199
Nedskrivning til vurderet vaerdi 0 218
Regnskabsmaessig vaerdi 0 5.981

8. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belgb for skyldig selskabsskat fremgér af drsrapporten for moderselskab, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form
af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan
medfare, at selskabets haftelse udger et storre belab.

9. Nertstaende parter

Folgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum
5% af selskabskapitalen:

DFH Holding ApS, John Tranums Vej 23, 6705 Esbjerg @
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Noter til arsregnskabet

10. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @sterbyen ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelse

Nettoomszatning

Nettoomsaetningen méles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorartikler, revision m.v.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlegsaktiver.
Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestér af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

-
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Noter til arsregnskabet

Balance
Immaterielle anlaegsaktiver

Immaterielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Software afskrives
linezert over den gkonomiske brugstid, der er vurderet til 5 &r.

Materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris reduceret med eventuel restverdi, fordeles lineaert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar
Bygninger 50 ar
Restveerdierne for anlagsaktiverne er fastsat til nul.

Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgés érligt for at afgere, om
der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veardi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gxldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tillaeeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgorelsen under
finansielle poster.

-
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Noter til arsregnskabet

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.

pwe
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