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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 for 11 Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31.

december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 26. juni 2023
Direktion

Frank Christian Schwartz
direktar
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i 11 Invest ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for 11 Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet®. Vi er uafhaengige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er
vor opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnéa yderligere sikkerhed for
vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede beuvis.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes 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.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vor viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

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

Erklaering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering

Overtraedelse af selskabslovens regler om lan til ledelsen
Selskabet har pr. 31. december 2022 et tilgodehavende pa 0 tkr. hos et medlem af ledelsen. Selskabets
udlan er i strid med selskabslovens § 210, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Senderborg, den 26. juni 2023

Revisionscentret Sgnderborg
Godkendt Revisionsaktieselskab

CVR-nr. 38 95 13 94

Claus Kindberg CMA
Registreret revisor
MNE-nr. mne17021
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive erhvervsmeaessig udlejning af ejendomme til bolig og erhvervsformal og de
dermed tilhgrende aktiviteter m.m..

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pa kr. 1.579.343, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 5.865.731.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 11 Invest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | 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 males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males 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 opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er
oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling

samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og andre eksterne
omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Bruttolejeindtagter

Lejeindteegter, der omfatter lejeindteegter fra bolig- og erhvervsudlejning, indregnes Igbende i resultatop-
gerelsen

og er periodeafgreenset i resultatopggrelsen jfr. den indgaede lejekontrakt.

Lejeindtaegter males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgiv-
ne
rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Ejendommenes driftsudgifter
Ejendommens driftsudgifter omfatter, ejendomsforsikringer, ejendomsskat, renovation og vedligeholdelse
m.m.. som ikke betales af lejer.

Andre driftsindtagter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og konflikter-
statninger samt Ignrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at virksomhe-
den vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld samt tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen
mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaagsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveaerdi
@vrige bygninger 50 ar 2.223.119 kr.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfares i anskaffelsesaret.

Brugstiden og restveaerdien revurderes arligt. En endring behandles som et regnskabsmaessigt skan, og
indvirkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser males til den forholds-
maessige andel af virksomhedernes indre vaerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleeg af resterende mervaerdier og posi-
tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopggrelsen ved kgbet
af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indteegtsfores negativ
goodwill fgrst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen, i det omfang
den regnskabsmeessige veerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes ved-
taget inden godkendelsen af arsrapporten for 11 Invest ApS, bindes ikke pé opskrivningsreserven.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt
tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Vardipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af barsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi pa

balancedagen. Ikke-bgrsnoterede veerdipapirer males til dagsvaerdi baseret pa beregnet kapitalvaerdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
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 nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gezldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandearer, tilkknyttede virksomheder samt anden geeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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SI
SCE
TRET
Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. tkr.
Bruttotab -30.307 226
Resultat for finansielle poster -30.307 226
Indteegter af kapitalandele i kapitalinteresser 36.872 0
Finansielle indtaegter 103.981 846
Finansielle omkostninger -2.150.889 -116
Resultat for skat -2.040.343 956
Skat af arets resultat 461.000 -193
Arets resultat -1.579.343 763
Foreslaet udbytte 0 700
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode 36.872 0
Overfgrt resultat -1.616.215 63
-1.579.343 763
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SI
SCE
TR
Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. tkr.
Aktiver
Grunde og bygninger 2.223.119 4.851
Materielle anlaagsaktiver 2.223.119 4.851
Kapitalandele i kapitalinteresser 54.040 17
Finansielle anlaegsaktiver 54.040 17
Anlagsaktiver i alt 2.277.159 4.868
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 703.800 700
Andre tilgodehavender 13.463 13
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 1 0 1.278
Udskudt skatteaktiv 429.000 0
Selskabsskat 2.004 0
Tilgodehavender 1.148.267 1.991
Veerdipapirer 5.213.357 4.933
Vaerdipapirer 5.213.357 4.933
Likvide beholdninger 27 285
Omsatningsaktiver i alt 6.361.651 7.209
Aktiver i alt 8.638.810 12.077
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SI
SCE
TRET
Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. tkr.
Passiver
Virksomhedskapital 40.000 40
Overkurs ved emission 0 8.293
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode 36.872 0
Overfgrt resultat 6.739.903 63
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 700
Foreslaet ekstraordinaert udbytte -951.044 0
Egenkapital 5.865.731 9.096
Henseettelse til udskudt skat 0 32
Hensatte forpligtelser i alt 0 32
Banker 2.681.110 2.062
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 25.000 25
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 23.159 200
Selskabsskat 0 298
Anden geeld 0 255
Deposita 43.810 109
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.773.079 2,949
Gaeldsforpligtelser i alt 2.773.079 2,949
Passiver i alt 8.638.810 12.077
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 2
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Noter

1 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Tilgodehavender hos medlemmer af ledelsen
Direktion
Udestaende geeld

Lan tilbagebetalt i aret
Rentefod (%)

2 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

SI
SCE
TRET
2022 2021
kr. tkr.
0 1.278
0 1.278
1.345.833 0
10,05% 10,05%

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 2.000, der giver pant i ovenstaende grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2022 udggr t.kr. 2.223. Heraf er ejerpantebre-

ve pa i alt t.kr. 2.000 deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
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  "birthdate": "1964-11-29",

  "exp": "1687864085",

  "iat": "1687860485",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "0f56290f-987f-476b-9e84-91282795239c",

  "name": "Frank Christian Schwartz",

  "nonce": "638234572639599795.ZjZjN2JjZDktZmUwOS00MTk4LWIyYmQtZGIxYWQ5MTRjYzZjMDFjNWM1ZGEtODcxZC00NjMwLWIzODgtZDIyMjRhMmIzN2E1",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "2c07a166-2758-4a94-b3cd-ec89e85238f4",

  "rat": "1687860464",

  "sid": "6660c69c-4ed2-4316-bf95-dc590847cbef",

  "sub": "2c07a166-2758-4a94-b3cd-ec89e85238f4",

  "transaction_id": "bd35109d-dee5-4b83-bbf4-c61540ac86f4",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MzQyYWRhNDUtMWRlNi00ZTA3LWFjNTYtY2QwODkxNGE5YWQzfDAwMDAwMDAyfDQwOTJmNzljLWU0OTMtNGFmOC1iMmRmLTRmMDg2ZDVmZTc3ZXwyNTAzMTg0NTg=",

  "signedAtUtc": "2023-06-27T10:08:13.0061419Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 16_5_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.5.1 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "250318458",

  "agreementId_477c8dSjtyr250318458": "477c8dSjtyr250318458 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)",

  "agreementId_6cd2d3mSNxu250318458": "6cd2d3mSNxu250318458 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "mFG444iQdB-6ZHzB0PMf9w",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1687860377",

  "exp": "1687863978",

  "iat": "1687860378",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "bfed0b8f-1c03-4b8a-b24f-59a278387fba",

  "name": "Claus Kindberg",

  "nonce": "638234571638471036.YzI3MDczOTktNDU3MC00MGRmLTkxYWUtYmZmOTg4YTE3M2U3ZDRhNDg1NmYtNzMyYi00OTlhLWEzMzktNjc2ZTE4NGZmMTFh",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "71230945",

  "rat": "1687860364",

  "sid": "3a928b0c-59bf-4219-9556-7ac0d6e4ea3d",

  "ssn": "38951394",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:38951394-RID:71230945",

  "transaction_id": "f06bef6c-e7ea-4a3d-9c33-48f5c7d3360b",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MzQyYWRhNDUtMWRlNi00ZTA3LWFjNTYtY2QwODkxNGE5YWQzfDAwMDAwMDAxfGNhZDg4ZDgxLWFiNWQtNGFiYy1hZjViLTNkM2UyNTI0YWIwM3wyNTAzMTg0NTg=",

  "signedAtUtc": "2023-06-27T10:06:20.1338978Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250318458",

  "agreementId_477c8dSjtyr250318458": "477c8dSjtyr250318458 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
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