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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for OAN | ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Humlebaek, den 2. august 2024

Direktion:

Nils Jansson
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i OAN | ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for OAN | ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Kgbenhavn, den 2. august 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme herunder kgb og
salg af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets ultimative moderselskabet, Seven52 Capital ApS, har pr. statusdagen et tilgodehavende pa
t.kr. 2.997. Det ultimative moderselskab har overfor selskabet afgivet en stette- og
tilbagetraedelseserklaering, hvilket medferer at der alene vil blive afdraget pa gaelden, i det omfang
selskabet har overskudslikviditet, og i det omfang det ikke pavirker selskabets avrige kreditorer. | det
omfang selskabet ikke har tilstraekkelig likviditet til at betale kreditorer i takt med forfald, har det
ultimative moderselskab tilkendegivet. at der vil blive tilfert likviditet til at daekke selskabets
kreditorer.

Selskabet har i aret modtaget et koncerntilskud fra selskabets moderselskab pa t.kr. 10.000.
Koncerntilskuddet er givet for at sikre selskabets kapitalforhold opretholdes, herunder for at sikre
selskabets avrige kreditorer er tilstraekkeligt daekket.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB.....ciiitiiiiiiiitiiieteieeitenieeeneenneeneeanaenns
Personaleomkostninger.......cvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenns
Andre driftsomkostninger.......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieanns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eitiiitiiitiiitiiiteeeeitenieeeneenaeaneeanaenns
Andre finansielle omkostninger........cccvviiiiiiiiiiiiiiennnn,
RESULTAT FOR SKAT.....oiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeeneenaenns

Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023
kr.

-2.360.018
0
-2.000.000
400.000
-3.960.018
-3.653.493
-7.613.511
175.207

-7.438.304

-7.438.304

-7.438.304

2022
kr.

2.087.447
-1.599.225
23.083
-4.040.458
-3.529.153
-2.836.304
-6.365.457
1.400.114

-4.965.343

-4.965.343

-4.965.343



|IBDO

A

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investerings-ejendomMmeE. ...ccciiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiieeeaenas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer...........ccceceeueeenn..
Varebeholdninger..........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e

Andre tilgodehavender........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....coovveiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Tilgodehavender.........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
OMSETNINGSAKTIVER. ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieeieenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Anpartskapital....oeeveeeeieiiiiiiiiiiiiiii i e err e e e
OVerfart OVersKUd. ...oovveiiiiiiiiiii ittt eiiieiiaeeeens

EGENKAPITAL ..ottt

Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccoevviiiiiiiiiinnnnnn..
Langfristede geeldsforpligtelser...........cccovviiiiiiiiiiinnn..

Geeld til pengeinstitutter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..
Geeld, tilknyttede virksomheder.......cccoviiiiiiiiiiiiiiiniiinnnnn.
Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiiinnnn.
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiienieiieeneeneeaeennens

PASSIVER ...uiiiiiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

13.000.000
13.000.000

13.000.000

21.000.000
21.000.000

167.714
88.076
255.790
2.785.587
24.041.377

37.041.377

125.000
3.101.488

3.226.488
0

0
22.000.000
0
22.000.000
8.652.487
153.407
2.997.053
11.942
11.814.889
33.814.889

37.041.377

2022
kr.

32.600.000
32.600.000

32.600.000

22.000.000
22.000.000

90.317
1.149
91.466
3.935.178
26.026.644

58.626.644

125.000
539.792

664.792
175.207
175.207

0
20.270.864
20.270.864
35.800.000
1.711.806

0

3.975
37.515.781
57.786.645

58.626.644
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EGENKAPITALOPG@RELSE

kr.
Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere
Koncerntilskud......................

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital overskud

125.000 539.792

-7.438.304

10.000.000

125.000 3.101.488

10

| alt

664.792

-7.438.304

10.000.000

3.226.488
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
LN 08 GAGEN et nuettteeeieteereenrneeeeeenraneessesnnnneessennnneesees 0 1.403.496
[0S 1R 0] T o N 0 158.961
Andre omkostninger til social SIKFiNG.......covevveiiiiieneiennnnnnes 0 20.554
Andre personaleomkostninger......ccvvveiiiiiiiiieiiiiiiieeeneinnnes 0 16.214
0 1.599.225
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 963.277 760.610
Finansielle omkostninger i @vrigt.......coovvviiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 2.690.216 2.075.694

3.653.493 2.836.304
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineiineennn. -175.207 -1.400.114

-175.207 -1.400.114

Materielle anlasgsaktiver

Investerings--
kr. ejendomme
KOSEPIis 1. JANUAT 2023, .. e iiiiiiittiieiitteeteaieeeeeeeiseeeeeenrseeeesensnseeeeennns 25.646.363
N £ - o - PP -13.862.277
Kostpris 31. december 2023.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eer e, 11.784.086
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......c.eiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieee, 6.953.637
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. ve it 400.000
Vaerdireguleringer solgte aKtiVer.....c.uviiiiiiiiiiiiiiiii e -6.137.723
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............ccciiiiiiiiiiinnn, 1.215.914
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnen, 13.000.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
kr. ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023 ... .ciiiiiiii ittt et eaaaaas 13.000.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........oeuveniueiniieineeniniineneenennss 400.000

Investeringsejendommen bestar af en byggegrund. Grunden er beliggende i Fredensborg med
en yderst attraktiv placering. Grundarealet udger 45.035 kvm. Grunden er blevet gjort klar til

byggeri.

Byggegrunden er vaerdiansat pa baggrund af projekt hvor der opfares ny ejendom Der er gode
projekt muligheder pa grunden, med mulighed for godt afkast ved byggeri. Pa den baggrund
er grunden medtaget til 13 mio. kr.

11

Note
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NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 4
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
kr. gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Banklan.......ccoeueniiiiiiiiiieieie e 22.000.000 0 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 0 0 0 20.270.864
22.000.000 0 0 20.270.864
Eventualposter mv. 6
Heaeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Seven52
Capital ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

Til sikkerhed for gaeld i pengeinstitutter pa 22.000 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, prasenteret som henholdsvis investeringsejendomme og varebeholdninger i
arsrapporten, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr 34.000 tkr.

Af likvide midler er t.kr. 2.785 pa deponeringskonti i forbindelse med afvikling af
ejendomshandler. Kontiene er derudover til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for OAN | ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B .

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger
Varebeholdningen males til kostpris. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen
nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for ejendommene opggares som anskaffelsespris med tillaag af handelsomkostninger,
istandsaettelse mv.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgares som forventet salgspris med fradrag af direkte
faerdiggarelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien
fastsaettes under hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i
salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



