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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2025 for Investeringsselskabet af 23/11 ApS.

Arsrapporten, som ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Selskabet opfylder arsregnskabslovens bestemmelser for at fravaelge revision.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 13. marts 2026

DIREKTION

Kim Wichmann



REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til kapitalejerne i Investeringsselskabet af 23/11 ApS.

Vi har opstillet arsregnskabet for Investeringsselskabet af 23/11 ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2025 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle op-
lysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethic Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper vedrerende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forneden 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 erkleeringsopgave 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,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Svendborg, den 13. marts 2026

RevisionsFirmaet Edelbo

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3548 61 78

Michael Jensby Jakobsen
statsaut. revisor
mne34290

8703/regn25/jm
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LEDELSESBERETNING

AKTIVITETER:

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme samt investeringsvirksomhed.

USIKKERHEDER VED INDREGNING OG MALING:
Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi indeholder vaesentlige elementer af ledelses-

massige skon over de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen er ejendommenes gennem-
snitlige afkastprocent vurderet til 4,2 %.

UDVIKLING I REGNSKABSARET:

Selskabets driftsresultat udviser for regnskabsaret et overskud
pa kr.140.674.

DEN FORVENTEDE UDVIKLING:

Selskabet forventer ogsa et positivt resultat i det kommende regnskabsér.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Investeringsselskabet af 23/11 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 er aflagt
i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte
bestemmelser for klasse C-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selska-
bet og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende maéles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
leb. Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden &rsrappor-
ten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Indtegter og omkostninger, der tidsmessigt vedrerer regnskabsaret, er medtaget i resultatopgerelsen.

PERSONALEOMKOSTNINGER

Personaleomkostninger omfatter lonninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

FINANSIELLE POSTER

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

SKAT AF ARETS RESULTAT

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til po-
steringer direkte pa egenkapitalen.

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og ovrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op-
eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende driftsafkast af ejendommen.
I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgér disse som
grundlag for vurdering af ejendommens dagsveerdi.

VARDIFORRINGELSE AF ANLAGSAKTIVER

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

Foreligger der indikationer pa verdiforringelser, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmassige vaerdi.

TILGODEHAVENDER

Tilgodehavender er verdiansat under hensyntagen til individuel vurdering af evt. tabsrisiko.

ANDRE VZAERDIPAPIRER

Andre verdipapirer er optaget til statusdagens berskurs.

UDBYTTE

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GZALDSFORPLIGTELSER

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente séledes, at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er mélt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrarende aktier, hvor op-
garelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pé grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, maéles til
den veerdi, 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. Eventuelle ud-
skudte nettoaktiver males til nettorealisationspris.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er anvendt en skattesats pa 22 %.



No-
ter

RESULTATOPGORELSE FOR ARET 1/1 - 31/12-2025

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendom
Personaleomkostninger

RESULTAT FOR FINANSIERING

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING:

Afsat udbytte for regnskabsaret
Ekstraordiner udbytte for regnskabsaret
Overfort til naeste ar

2025 2024

Kr. Kr.
369.281 357.114
-210.384 0
-279.350 -183.195
-120.452 173.920
282.313 1.062.250
-184 0
282.129 1.062.250
161.677 1.236.170
-21.003 -271.468
140.674 964.702
735.000 915.000
0 690.000
-594.326 -640.298
140.674 964.702




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2025

AKTIVER

31/12 2025 31/12 2024
Kr. Kr.

ANLAGSAKTIVER:
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:
Investeringsejendomme 2.300.000 8.677.016
Deposita 3.984 3.984
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.303.984 8.681.000
Anlegsaktiver i alt 2.303.984 8.681.000
OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:
Tilgodehavende selskabsskat 0 0

0 0
Andre vaerdipapirer 11.563.635 11.935.917
Likvide beholdninger 6.141.773 359.104
Omsatningsaktiver i alt 17.705.409 12.295.021
AKTIVERITALT 20.009.393 20.976.021




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2025

10.

PASSIVER
31/12 2025 31/12 2024

Kr. Kr.
EGENKAPITAL:
Anpartskapital 320.000 320.000
Overfort resultat 17.240.845 17.835.170
Afsat udbytte for regnskabsaret 735.000 915.000

18.295.845 19.070.170

HENSATTE FORPLIGTELSER:
Udskudt skat 137.056 1.411.702
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Deposita lejere 151.600 242.232
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 21.656 17.020
Skyldig selskabsskat 1.168.371 74.374
Anden geld 234.865 160.522

1.576.492 494,148
GZALDSFORPLIGTIGELSER I ALT 1.576.492 494.148
PASSIVER I ALT 20.009.393 20.976.021

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser.
Eventualforpligtelser.



1. BRUTTOFORTJENESTE:

NOTER

11.

2025 2024

Selskabets ledelse har med henvisning til arsregnskabslovens § 32 valgt at ssmmendrage posterne
lejeindtaegter, ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2. PERSONALEOMKOSTNINGER:

Gager
Sociale omkostninger

Gennemsnitligt antal ansatte

3. SKAT AF ARETS RESULTAT:

Skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering udskudt skat

4. MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Anskaffelsessum primo
Arets afgang

Anskaffelsessum ultimo
Verdiregulering primo
Arets afgang

Arets vardiregulering

Verdiregulering ultimo

BOGFORT VARDI ULTIMO

277.404 181.404
1.946 1.791

279.350 183.195

1 1

1.295.648 178.156
-1.274.646 93.312

21.003 271.468

2025

Investering-
ejendomme

5.527.016
-3.850.000

1.677.016

3.150.000
-3.150.000
622.984

622.984

2.300.000




12.

NOTER

2025 2024

4. MATERIELLE ANLAGSAKTIVER (fortsat):

Usikkerhedsfaktorer ved vaerdiansattelse af investeringsejendomme:

Selskabets verdianseattelse af investeringsejendomme sker til dagsveaerdi for selskabets ejendomme, der
beregnes med udgangspunkt i lejeindtaegter med fradrag af driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/
afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet setter pa de respektive ejendomstyper i et velfungeren-

de finansielt marked.

Hvor fastleeggelse af lejeindtegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver afkast-
procenten den vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vaerdiansettelsen af ejendomsportefoljen.

P& balancedagen er ejendommenes gennemsnitlige afkastprocent vurderet til 4,2 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af investe-
ringsejendomme i balancen samt veardireguleringen i resultatopgerelsen. Folsomheden illustreres séledes:

Verdi af

Folsomhed Afkast % portefelje Forskelsvaerdi
Stigning 0,5 % 4,7% 2.055.319 -244.681
Gennemsnitligt atkastkrav 4,2% 2.300.000 0
Fald 0,5 % 3,7% 2.610.811 310.811
5. ANDRE VARDIPAPIRER:
Dagsverdi af bersnoterede verdipapirer ultimo 11.563.635 11.935.917
Zndring 1 dagsverdien indregnet i resultatopgerelsen
som urealiseret gevinst/tab -118.280 620.027
6. UDSKUDT SKAT:
Saldo primo 1.411.702 1.318.390
Regulering udskudt skat -1.274.646 93.312

137.056 1.411.702

7. PANTSZATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:

Af selskabets samlede beholding af andre verdipapirer 11.580.542 kr., er 170.945 kr. indlagt 1 sikkerheds-
depot i Nykredit.

Af selskabets samlede likvide beholdinger pa 6.141.179 kr. indestar 6.100.000 kr. pa deponeringskonto.

8. EVENTUALFORPLIGTELSER:

Ingen.



