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LEDELSESPATEGNING
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. decem-
ber 2024 for Investeringsselskabet af 23/11 ApS.

Arsrapporten, som ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Selskabet opfylder drsregnskabslovens bestemmelser for at fravalge revision.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret

1. januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 27. februar 2025
DIREKTION

Yy 7

Kim Wichr



REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til kapitalejerne i Investeringsselskabet af 23/11 ApS.

Vi har opstillet rsregnskabet for Investeringsselskabet af 23/11 ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2024 pé grundlag af selskabets bogfaring og gvrige 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 i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethic Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code), herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forneden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave 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 27. februar 2025

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

8703/regn24/jm
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LEDELSESBERETNING

AKTIVITETER:

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme samt investeringsvirksomhed.

USIKKERHEDER VED INDREGNING OG MALING:

Miling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder vaesentlige elementer af ledelses-
meessige sken over de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen er ejendommenes gennem-
snitlige afkastprocent vurderet til 5,7 %.

UDVIKLING I REGNSKABSARET:

Selskabets driftsresultat udviser for regnskabsaret et overskud
PAKL. oo oiissimsime s S s S S B SRS SRS o 964.702

som betragtes som tilfredsstillende.

DEN FORVENTEDE UDVIKLING:

Selskabet forventer ogsé et positivt resultat i det kommende regnskabsér.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Investeringsselskabet af 23/11 ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2024 er aflagt
1 overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte
bestemmelser for klasse C-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere &r.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer
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 okonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méaies palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragi selska-
bet og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

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

RESULTATOPGORELSE

Indteegter og omkostninger, der tidsmaessigt vedrorer 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 indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer regnskabs-
dret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veardipapirer, gald og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.



\VENDT REGN PRAKSIS

SKAT AF ARETS RESULTAT

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

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme indregnes péd erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og ovrige laineomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmassig veerdi ved op-
eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af ejendommen.
[ det omfang, der er tilgengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som
grundlag for vurdering af ejendommens dagsverdi.

VARDIFORRINGELSE AF ANLAGSAKTIVER

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle aktiver vurderes arligt for indikationer pd veerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pé veerdiforringelser, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmeessige veerdi.

TILGODEHAVENDER

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

ANDRE VARDIPAPIRER

Andre vaerdipapirer er optaget til statusdagens berskurs.

UDBYTTE

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pd tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GZALDSFORPLIGTELSER

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

Geeld i ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

SKYLDIG SKAT OG UDSKUDT SKAT

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 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 gacldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor op-
gorelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles 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 maéles til nettorealisationspris.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende &r er anvendt en skattesats pd 22 %.



Bruttofortjeneste .....

RESULTATOPGORELSE F RET 1/1 -

Veaerdiregulering af investeringsejendom .........oviveivevieriecienienieieesisneiseanas

PersonaleomkOoStinger .......cccicccvvireriviiriiiiissesnse e ssssrse s snssasesesnenns

RESULTAT FOR FINANSIERING ....cccovisunrussnssussessissossssssssnassnsnasens

Finansielle indtagter

Finansielle OmMKOStNINZET .....cccuerverereriesieieecenesieressassassssassnsassessesssssssans

RESULTAT FOR SKAT ..ovicvrviriiivinminsnsimiesssssisessssnsssssssssenes

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING:

Afsat udbytte for regnskabsaret ........ccocoeeieiiiiiiieciecee e
Ekstraordinaer udbytte for regnskabsaret .........ccocivecieiciieieciiieienen.

Overfort til naeste ar

1/12-2024

2024 2023

Kr. Kr.
357.114 344.869
0 0
-183.195 -183.280
173.920 161.589
1.062.250 988.067
0 -19.118
1.062.250 968.950
1.236.170 1.130.539
-271.468 -249.279
964.702 881.260
915.000 830.000
690.000 0
-640.298 51.260
964.702 881.260




ANLAGSAKTIVER:

BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

InvesteringsejendOmIMe. . .....cuieriiiiiiieiesieresiiinsceeiae ettt ee e n s eeeeeeseenan

Deposita....ccceeuenrereerenrerreenanens

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:

Tilgodehavende selskabsskat

Andre veerdipapirer

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt ....

AKTIVERI ALT

ooooo

24
31/12 2024 31/12 2023

Kr. Kr.
8.677.016 8.677.016
3,984 3.984
8.681.000 8.681.000
8.681.000 8.681.000
0 221.892
0 221.892
11.935.917 11.966.240
359.104 594.770
12.295.021 12.782.902
20.976.021 21.463.902




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024

10.

PASSIVER
31/12 2024 31/12 2023
Kr. Kr.

EGENKAPITAL:
Anpartskapital susssssmessonssiansmsimomsamsm ot 320.000 320.000
OVETTBIt TESUIAL ....cviuiririieeeeee et s s aeasas 17.835.170 18.475.468
Afsat udbytte for regnskabSAret .........ccceieecieereeeersieeeeeesese s seeesnns 915.000 830.000

19.070.170 19.625.468
HENSATTE FORPLIGTELSER:
Udskudt skat .. sassusisarisniissimieimeai i ssmiaiimain 1.411.702 1.318.390
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Deposita lejere i imiimimsmrsassonssmanisiimimms 242.232 242.232
Leveranderer af varer og tjenesteydelSer .......covevveeereirivicieineeeseeeena 17.020 15.000
Skyldig selskabsskat ........ s 74.374 0
Anden Zld . 5imnussiiisrsommssmse s AT A A AT AR RS RERS 160.522 262.812

494.149 520.044

GALDSFORPLIGTIGELSERITALT .................... s 494.149 520.044
PASSIVER I ALT .....cvenievnrararreerennns 20.976.021 21.463.902

Sikkerhedsstillelse, garantistillelse og eventualforpligtelse.



1. BRUTTOFORTJENESTE:

NOTER

2024

11.

2023

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

2. PERSONALEOMKOSTNINGER:

GAGET ..o oA S P Pt Bopamsans ST R PR S S T PR RO AT A A8 s
Sociale OMKOSININGET uomapemmunsmmsssn e o R Y

Gennemsnitlig antal beskaeftigede........ovoveuireiereceireeeeeecee e,

3. SKAT AF ARETS RESULTAT:

Skat af &rets skattepligtige iNAKOMISt ........evevereeeeeereeeereeereeeeesseeaeseensaenes
Regulering udskudt skat ..........casumsismmasnmsasssvnissinisisii

4. MATERIELLE ANLEGSAKTIVER:

ANSKAfTEISESSUIM PIIIMO ...ttt s s easss s aeaes st ssesseseeesseesssssenssesnas
ATEES ATZANG ...cevoeecieriie sttt

Anskaffelsessum ultimo

VaerdiregUlEring Prilllo ......ccciriimiiiisecisieeeseisess st esassssssssseesssesebsasesseeesesenssssesesesssres
ALELS AFGANG ..ovveieriieic ettt
ATEts VEIQITEUIETING ....ovoveoeeoeeeeiieieesee e eee e seeee e es e s s e eeeee s

Vardiregulering ultimo ......cccccccvncvereenaen.

BOGFORT VARDI ULTIMO

.................

181.404 181.422
1.791 1.858
183.195 183.280
1 1
178.156 0
93.312 249.279
271.468 249.279
2024
Kr.
Investering-
ejendomme
5.527.016
0
5.527.016
3.150.000
0
0
..... 3.150.000
8.677.016




12.

NOTER

2024 2023
Kr. Kr.

4. MATERIELLE ANLAGSAKTIVER (fortsat):

Usikkerhedsfaktorer ved veerdiansattelse af investeringsejendomme:

Selskabets vaerdiansattelse af investeringsejendomme sker til dagsveerdi for selskabets ejendomme, der
beregnes med udgangspunkt i lejeindtaegter med fradrag af driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/
afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet satter p& de respektive ejendomstyper i et velfungeren-
de finansielt marked.

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

P4 balancedagen er ejendommenes gennemsnitlige afkastprocent vurderet til 5,7 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vardi af investe-
ringsejendomme i balancen samt veardireguleringen i resultatopgerelsen. Folsomheden illustreres saledes:

Verdi af
Folsomhed Afkast % portefolje Forskelsvaerdi
Stigning 0,5 % 6,2% 7.977.257 -699.759
Gennemsnitligt afkastkrav 5,7% 8.677.016 0
Fald 0,5 % 5,2% 9.511.344 834.328
5. ANDRE VARDIPAPIRER:
Dagsvardi af bersnoterede vaerdipapirer ultimo  ......ccccccveveveerverenrsenn, 11.935.917 11.966.240
Andring i dagsverdien indregnet i resultatopgerelsen
SOM UrealiSeret GEVINS/TAD  ..ovvoveercreersereseese e sseesseessresaessasnsssnssssnsens 620.027 313.903
6. UDSKUDT SKAT:
SAlAO PrIMIO vevieiiiiiecrireresristere et ea st srs et s s bt e s s esseseese e e enes 1.318.390 1.069.111
Regulering udskudt skat ..o s 93.312 249.279
1.411.702 1.318.390

Udskudt skat pahviler skattemassig afskrivning pa bygninger og nettoopskrivning af ejendommen.

7. SIKKERHEDSSTILLELSE, GARANTISTILLELSE OG EVENTUALFORPLIGTELSE:

Af selskabets samlede beholding af andre veardipapirer 11.935.917 kr., er 44.335 kr. indlagt i sikkerheds-
depot i Nykredit.

Der er herudover ikke stillet nogen form for sikkerheder eller indgéet eventualforpligtelser.



