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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for EEENDOMMEN FREDERIKSBORGVEJ 23 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nestved, den 21. april 2026

Direktion

Frederik Norgaard Wiidau

Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i EJENDOMMEN FREDERIKSBORGVEJ 23 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for EJENDOMMEN FREDERIKSBORGVEJ 23 ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2025 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har til-
vejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Hillered, den 21. april 2026

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Claus Koskelin
statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet EJENDOMMEN FREDERIKSBORGVEJ 23 ApS
Figenvej 70
4700 Naestved
CVR-nr.: 32139701
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Frederik Neorgaard Wiidau, Direktor
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Hostrupsvej 26
3400 Hillered
Modervirksomhed TBA22 ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 510.760 497
Verdiregulering af investeringsejendomme 6.412.576 0
Af- og nedskrivninger af anlegsaktiver 0 -226
Driftsresultat 6.923.336 271
Andre finansielle indtegter 106.421 92
3 Qvrige finansielle omkostninger -183.155 -106
Resultat for skat 6.846.602 257
Skat af arets resultat -1.541.443 339
Arets resultat 5.305.159 596
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabséret 0 2.665
Overfores til overfort resultat 5.305.159 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -2.069
Disponeret i alt 5.305.159 596
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 11.518.151 4.887
Materielle anlegsaktiver i alt 11.518.151 4.887
Anlaegsaktiver i alt 11.518.151 4.887
Omszetningsaktiver
Andre tilgodehavender 715.175 0
Periodeafgransningsposter 0 5
Tilgodehavender i alt 715.175 5
Likvide beholdninger 322.862 37
Omsatningsaktiver i alt 1.038.037 42
Aktiver i alt 12.556.188 4.929
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat 5.951.069 646
Egenkapital i alt 6.076.069 771
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.087.496 593
Hensatte forpligtelser i alt 2.087.496 593
Gezeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.482.594 2.732
Deposita 381.586 378
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.864.180 3.110
5 Kortfristet del af langfristet geeld 131.862 165
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 272.689 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.894 70
Selskabsskat 0 94
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 46.750 0
Anden geld 67.248 126
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 528.443 455
Gzldsforpligtelser i alt 4.392.623 3.565
Passiver i alt 12.556.188 4.929

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold

Oplysninger om dagsvaerdi

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

RN -
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets primare aktivitet er at eje og udleje fast ejendom.

2025 2024
2.  Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2025 2024
kr. t.kr.

3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 183.155 106
183.155 106
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2025 31/12 2024
kr. t.kr.

4.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025 6.748.211 6.748
Tilgang i arets lob 218.151 0
Kostpris 31. december 2025 6.966.362 6.748
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2025 -1.860.787 -1.861
Arets regulering til dagsveerdi 6.412.576 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2025 4.551.789 -1.861
Regnskabsmeassig veerdi 31. december 2025 11.518.151 4.887

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:

31/12 2025
Afkastkrav, erhverv (%) 7,5
Tomgangsprocent, erhverv (%) 0
Gennemsnitlig resterende lejeperiode, erhverv (ar) 0,5

Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger t.kr. 11.518 pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med t.kr. 711. Et fald i
afkastprocenten pd 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pé t.kr. 812.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

5.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 3.614.456 131.862 3.482.594 2.920.382
Deposita 381.586 0 381.586 0
3.996.042 131.862 3.864.180 2.920.382

6.  Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsverdi 31. december 2025 11.518.151
Arets urealiserede ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 6.412.576

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.614, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger t.kr. 11.518.

8. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med TBA22 ApS, CVR-nr. 43 42 32 31, som administrationsselskab og hefter for-
holdsmassigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sam-
beskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af det ultimati-
ve moderselskab.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets heeftelse udger et andet be-
lab.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EIENDOMMEN FREDERIKSBORGVEJ 23 ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har i regnskabsaret 2025 @ndret regnskabspraksis for ejendommen. Ejendommen har tidligere
vaeret indregnet under grunde og bygninger som materielt anlaegsaktiv til kostpris med fradrag af
akkumulerede afskrivninger.

Ejendommen indregnes ejendommen som investeringsejendom i overensstemmelse med
arsregnskabslovens regler, idet ejendommen primaert besiddes med henblik pa at opnéd afkast i form af
lobende lejeindtagter og/eller vardireguleringer. Investeringsejendommen males til dagsveerdi, og
vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Andringen i regnskabspraksis er anvendt med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene for 2024 er
derfor tilpasset. Selskabet vurderer, at den @ndrede klassifikation og maélegrundlag giver et mere
retvisende billede af selskabets aktiver og indtjening.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg samt administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende geeld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Avrets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathangig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
verdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmassige verdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsveardien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pd at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pé individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteord-
ningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter EJENDOMMEN FREDERIKSBORGVE] 23 ApS forholdsmaessigt
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel vardi.
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