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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2025 for Imbro Udbytte - Ringsted Nonnedalen P/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnska‐

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december

2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 11. maj 2026

Direktion

John Frank Paulsen

Bestyrelse

Kenneth Egevang Hansen Søren Leth Jakobsen Carsten Bruun Madsen

Formand

Torben Hammer
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Imbro Udbytte - Ringsted Nonnedalen P/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Imbro Udbytte - Ringsted Nonnedalen P/S for

regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørel‐

se, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selska‐

bets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregnskabs‐

loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan‐

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska‐

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi‐

ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav

og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag

for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens‐

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel‐

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års‐

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen‐

sigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre

dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der‐

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple‐

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Risskov, den 11. maj 2026

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski

statsautoriseret revisor

mne32783
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Selskabsoplysninger

Selskabet Imbro Udbytte - Ringsted Nonnedalen P/S

C/O VK Administration A/S

Tysklandsvej 7

7100 Vejle

CVR-nr.: 42 10 03 90

Regnskabsår: 1. januar 2025 - 31. december 2025

5. regnskabsår

Bestyrelse Kenneth Egevang Hansen, Formand

Søren Leth Jakobsen

Carsten Bruun Madsen

Torben Hammer

Direktion John Frank Paulsen

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov

Modervirksomhed Imbro Udbytte - Nonnedalen/Ringsted A/S
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024

Bruttofortjeneste 3.388.599 3.367.703

Værdiregulering af investeringsejendomme 3.750.000 2.150.000

Driftsresultat 7.138.599 5.517.703

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 20.949

Andre finansielle indtægter 8.192 261.304

Øvrige finansielle omkostninger -668.545 -700.615

Årets resultat 6.478.246 5.099.341

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 2.300.000 1.800.000

Overføres til overført resultat 4.178.246 3.299.341

Disponeret i alt 6.478.246 5.099.341
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2025 2024

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 77.500.000 73.750.000

Materielle anlægsaktiver i alt 77.500.000 73.750.000

Anlægsaktiver i alt 77.500.000 73.750.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 46.186 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 153.373 515.574

Andre tilgodehavender 69.861 1.572

Periodeafgrænsningsposter 9.501 9.347

Tilgodehavender i alt 278.921 526.493

Likvide beholdninger 2.091.456 1.625.020

Omsætningsaktiver i alt 2.370.377 2.151.513

Aktiver i alt 79.870.377 75.901.513
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Balance 31. december

Passiver

Note 2025 2024

Egenkapital

Virksomhedskapital 25.650.000 25.650.000

Overført resultat 7.540.345 3.362.099

Foreslået udbytte for regnskabsåret 2.300.000 1.800.000

Egenkapital i alt 35.490.345 30.812.099

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 41.953.699 42.662.849

Deposita 1.517.103 1.495.797

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 43.470.802 44.158.646

4 Kortfristet del af langfristet gæld 723.549 864.184

Leverandører af varer og tjenesteydelser 185.681 66.584

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 909.230 930.768

Gældsforpligtelser i alt 44.380.032 45.089.414

Passiver i alt 79.870.377 75.901.513

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

2 Medarbejderforhold

5 Oplysninger om dagsværdi

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Imbro Udbytte - Ringsted Nonnedalen P/S · Årsrapport for 2025 7



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska‐

pital Overført resultat

Foreslået udbyt‐

te for regnskabs‐

året I alt

Egenkapital 1. januar 2024 25.650.000 62.758 800.000 26.512.758

Udloddet udbytte 0 0 -800.000 -800.000

Årets overførte overskud eller

underskud 0 3.299.341 1.800.000 5.099.341

Egenkapital 1. januar 2025 25.650.000 3.362.099 1.800.000 30.812.099

Udloddet udbytte 0 0 -1.800.000 -1.800.000

Årets overførte overskud eller

underskud 0 4.178.246 2.300.000 6.478.246

25.650.000 7.540.345 2.300.000 35.490.345
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Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at investere i fast ejendom samt drive anden virksomhed, der direkte

eller

indirekte er forbundet hermed.

2025 2024

2. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0
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Noter

31/12 2025 31/12 2024

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2025 77.349.925 77.349.925

Kostpris 31. december 2025 77.349.925 77.349.925

Regulering til dagsværdi 1. januar 2025 -3.599.925 -5.749.925

Årets regulering til dagsværdi 3.750.000 2.150.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2025 150.075 -3.599.925

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025 77.500.000 73.750.000

Virksomhedens investeringsejendomme består af 28 boligejendomme på i alt 3.220 m2 beliggende

i Ringsted.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni‐

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. Der er sket en ændring i

ledelsens forventede indregnede normalindtjening grundet forventede fald i omkostningerne og

stigning i huslejeindtægterne. Den samlede beløbsmæssige indvirkning af såvel aktiver som

resultat og deraf følgende egenkapital på balancedagen, er en stigning på t.kr. 3.750 før skat i

forhold til sammenligningsåret. 

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal‐

jerede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltståen‐

de hændelser. 

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtægt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoværdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for væsentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel‐

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre

såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

løbetid og lejernes bonitet mv.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2025

Afkastkrav, bolig, beliggenhed i Ringsted (%) 4,90

Tomgangsprocent, bolig, beliggenhed i Ringsted (%) 0,00

Boligejendomme er fastsat til en husleje (kr/m2) 1.411

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 77.500 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte

dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle for‐

ventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at

ved en stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 6.983

t.kr. Et fald i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien

på 8.698 t.kr.

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt

Kortfristet

del af lang-

Langfristet

gæld Restgæld

31/12 2025 fristet gæld 31/12 2025 efter 5 år

Gæld til

realkreditinstitutter 42.677.248 723.549 41.953.699 40.693.993

Deposita 1.517.103 0 1.517.103 1.517.103

44.194.351 723.549 43.470.802 42.211.096

5. Oplysninger om dagsværdi

Investerings‐

ejendomme

Dagsværdi 31. december 2025 77.500.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 3.750.000

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 42.663 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige

værdi pr. 31. december 2025 udgør 77.500 t.kr.
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Noter

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre kontraktlige forpligtelser:

Der er indgået en ejendomsadministrationsaftale, der af begge parter kan opsiges med 6

måneders varsel til udløbet af et kalenderår. Den årlige udgifter udgør ca. 323 t.kr.

Der er indgået en selskabsadministrationsaftale, der kan opsiges med 6 måneders varsel. Den

årlige udgifter udgør ca. 94 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Imbro Udbytte - Ringsted Nonnedalen P/S er aflagt i overensstemmelse med årsregn‐

skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge en‐

kelte regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule‐

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre‐

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde virk‐

somheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fra‐

gå virksomheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig‐

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon‐

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor‐

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt

eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostnin‐

ger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varme‐

regnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen‐

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om‐

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn‐

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved

amortisering af finansielle forpligtelser samt realiserede kursgevinter.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer

til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uaf‐

hængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den

budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af

et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien regule‐

res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsar‐

bejder o.l. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf‐

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le‐

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af‐

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematis‐

ke afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen‐

domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Imbro Udbytte - Ringsted Nonnedalen P/S · Årsrapport for 2025 14



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti‐

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at

være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender

er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni‐

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres

primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer‐

nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base‐

ret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu‐

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik‐

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren‐

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.

For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kon‐

tantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lå‐

nets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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