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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Ejendomsanpartsselskabet Ringen.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 27. juni 2025

Direktion:

Eva Irene Holm Wennerwald
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsanpartsselskabet Ringen

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet Ringen for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores 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 anser
for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende 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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

Odense, den 27. juni 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Bechsgaard Jargensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31412
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og udleje fast ejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.

Ejendomsanpartsselskabet Ringen | Ledelsesberetning



Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 5.011.492 5.035.237
Personaleomkostninger 1 -540.293 -543.389
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver -2.220 -13.233
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 549.407 -5.020.742
Driftsresultat 5.018.386 -542.127
Andre finansielle indtaegter 2 1.005.448 4.412.655
@vrige finansielle omkostninger 3 -1.903.784 -889.726
Resultat for skat 4.120.050 2.980.802
Skat af arets resultat 4 -407.088 -1.166.385
Arets resultat 3.712.962 1.814.417
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 3.712.962 1.814.417
I alt 3.712.962 1.814.417
Ejendomsanpartsselskabet Ringen | Resultatopgerelse 8



Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 2.220
Investeringsejendomme 96.300.000 95.200.000
Materielle anlasgsaktiver 5 96.300.000 95.202.220
Anlaegsaktiver 96.300.000 95.202.220
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 1.366.742 0
Andre tilgodehavender 1.176.794 2.982.621
Periodeafgraensningsposter 149.375 0
Tilgodehavender 2.692.911 2.982.621
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 6 12.429.640 12.902.521
Vaerdipapirer og kapitalandele 12.429.640 12.902.521
Omsaetningsaktiver 15.122.551 15.885.142
Aktiver 111.422.551 111.087.362
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 1.000.000 1.000.000
Overfert resultat 45.902.791 42.189.829
Egenkapital 46.902.791 43.189.829
Hensaettelser til udskudt skat 15.748.568 15.946.148
Hensatte forpligtelser 15.748.568 15.946.148
Geeld til realkreditinstitutter 42.109.004 43.532.888
Deposita 1.965.851 1.858.221
Langfristede geeldsforpligtelser 7 44.074.855 45.391.109
Geeld til realkreditinstitutter 1.425.121 1.409.282
Geeld til pengeinstitutter 145.821 384.267
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 369.469 286.478
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.201.197
Selskabsskat 524.900 1.543.084
Anden geeld 2.231.025 1.566.153
Periodeafgraensningsposter 1 169.815
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.696.337 6.560.276
Gaeldsforpligtelser 48.771.192 51.951.385
Passiver 111.422.551 111.087.362
Eventualposter mv. 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9

Ejendomsanpartsselskabet Ringen | Balance
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Overfort
Anpartskapital resultat

1.000.000 42.189.829

3.712.962

1.000.000 45.902.791

| alt

43.189.829

3.712.962

46.902.791

Ejendomsanpartsselskabet Ringen | Egenkapitalopggrelse
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Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 2
Lon og gager 513.624 513.728
Andre omkostninger til social sikring 26.669 29.661
540.293 543.389
2 | Andre finansielle indtasgter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 55.647 0
Finansielle indtaegter i gvrigt 949.801 4.412.655
1.005.448 4.412.655
3 | @vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 87.316
Finansielle omkostninger i @vrigt 1.903.784 802.410
1.903.784 889.726
4 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 604.668 1.585.654
Regulering skat vedrgrende tidligere ar 0 12.760
Regulering af udskudt skat -197.580 -432.029
407.088 1.166.385
5 | Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,

kr.

Kostpris 1. januar 2024
Tilgang
Kostpris 31. december 2024

Af- og nedskrivninger 1. januar 2024
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2024

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024
Arets vaerdireguleringer

Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024

driftsmateriel og
inventar

232.530
0

232.530

230.310
2.220

232.530
0
0
0

Investerings-
ejendomme

37.102.518
550.593

37.653.111

0
0

0

58.097.482
549.407

58.646.889

96.300.000
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Noter

5 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

Udlejnings-
kr. ejendomme Byggegrunde
Dagsvaerdi 31. december 2024 92.300.000 4.000.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen 549.407 0

Veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et forrentningskrav.

Udlejningsejendomme, 92,3 mio. kr. (Odense M)

Der er taget udgangspunkt i et arligt driftsafkast pa 4,5 mio. kr. og et forrentningskrav pa henholdvis 4,80%
for bolig og 7,00% for retail. Driftsafkastet er falstlagt pa baggrund af dels de realiserede driftsafkast i 2024
og det vurderede normaliserede driftsafkast.

Forrentningskravet er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed og stand m.v. Afkastkravet pa 4,80% for bolig og
7,00% pa retail svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende aldre boligejendomme samt retail
ejendomme i Odense M i tilsvarende stand.

Byggegrund, 4 mio. kr. (Odense M)

Byggegrunden er beliggende i Odense M og udger 682 m2. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af en skennet
m2 pris. Der er anvendt en m2 pris pa 6 tkr. og dette er fastlagt pa baggrund af sammenlignelige byggegrunde
i omradet som er til salg fratrukket et forventet prisnedslag.

6 | Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Barsnoterede
kr. aktier
Dagsveerdi 31. december 2024 12.429.640
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen -472.880
7 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 43.534.125 1.425.121 36.281.200 44.942.170
Deposita 1.965.851 0 0 1.858.221

45.499.976 1.425.121 36.281.200 46.800.391
Ejendomsanpartsselskabet Ringen | Noter 13



Noter

8 | Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige selskaber i den sambeskattede koncern

for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Munkerishave A/S, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.

9 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut 43.568.789 kr. er der afgivet pant i investeringsejendommene, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 92.300.000 kr.

Ejendomsanpartsselskabet Ringen | Noter 14



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet Ringen for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter.
Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt driftstabs- og
konflikterstatninger samt l@nrefusioner. Erstatninger indregnes, nar indtaegten skennes at veaere realisabel.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdi:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtasgter eller andre driftsomkostninger.

Ubebyggede grunde males til dagsvaerdi svarende til grundens handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien
indregnes i resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ubebeggyede grunde.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dags-
vaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsyn-
ligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Veardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab. | andre tilgodehavender er indeholdt
selskabets konto vedrgrerende § 120 i Grundejernes Investeringsfond.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter, aktiver
Under periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver indgar modtagne acontobetalinger fratrukket
afholdte udgifter vedrgrende varmeregnskab til i det efterfalgende ar.

Veaerdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bagrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs. Ikke
barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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
acontoskatter.

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 skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsatningsaktiver
og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

Periodeafgraensningsposter, passiver

Under periodeafgraensningsposter indregnet under passiver indgar modtagne acontobetalinger fratrukket
afholdte udgifter vedrgrende varmeregnskab til i det efterfalgende ar.
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