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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Livavej 9-11 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 10. april 2026

Direktion

Claus Winum Ricken

Bestyrelse

Hans Peter Alnor Erik Winum Ricken Claus Winum Ricken
formand
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Livevej 9-11 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af drsregnskabet for Ejendomsselskabet Livevej 9-11 ApS for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balan-
ce, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathengige
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 avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede 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 érsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnska-
bet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méde synes at indeholde ve-
sentlig 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 &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 10. april 2026

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3209 32 72

Claus Segndergaard Nielsen

statsautoriseret revisor
mne30145
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Livevej 9-11 ApS

Livevej 9A

8800 Viborg

CVR-nr.: 21849170

Stiftet: 25. juni 1999
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Hans Peter Alnor, formand
Erik Winum Ricken
Claus Winum Ricken

Claus Winum Ricken

Ullits & Winther Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Agerlandsvej 1
8800 Viborg

R-Invest A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af at drive investerings- og udlejningsvirksomhed.

Vasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopgerelsen, der omfatter perioden 1. januar - 31. december 2025, udviser et resultat pa 1.541.276

kr. mod 1.493.452 kr. sidste ar. Balancen udviser en egenkapital pa 11.241.709 kr.

Selskabet er pr. 1. januar 2025 fusioneret med sgsterselskabet, Ejendomsselskabet Livevej 11 ApS, CVR
nr. 25 45 92 88, med Ejendomsselskabet Livavej 9-11 ApS som det fortsettende selskab.

Sammenligningstallene i arsrapporten er er tilpasset, sa de omfatter begge selskaber omfattet af fusionen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Livavej 9-11 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssamme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-

skabsmassige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 18.

Lejeindtagter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrarer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Verdiregulering af investeringsejendom
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfe-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til en skonnet dagsvaerdi. Ejendommene verdiansattes ud fra
en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen med et
afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsveardi. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pd at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pé individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitut.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedregrende skattemessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteord-
ningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende skat hos
tilknyttet virksomhed" eller ”Skyldig selskabsskat til tilknyttet virksomhed”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Livavej 9-11 ApS solidarisk og ubegraenset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere gaeeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sidledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31.

december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 2.242.584 2.127.972
Andre finansielle indtegter 2.108 4.174

2 @vrige finansielle omkostninger -268.480 -216.912
Resultat for skat 1.976.212 1.915.234
Skat af arets resultat -434.936 -421.782
Arets resultat 1.541.276 1.493.452
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 3.700.000 0
Overfores til overfort resultat 0 1.493.452
Disponeret fra overfort resultat -2.158.724 0
Disponeret i alt 1.541.276 1.493.452
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Balance 31. december

Aktiver

Anlegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025 2024
24.075.018 24.075.018
24.075.018 24.075.018
24.075.018 24.075.018

5.950 160.179

0 17.626

5.950 177.805

0 30.686

5.950 208.491

24.080.968 24.283.509
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Balance 31. december

Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 126.000 626.000
Overfort resultat 7.415.709 9.074.433
Foresléet udbytte for regnskabséret 3.700.000 0
Egenkapital i alt 11.241.709 9.700.433
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 3.811.000 3.690.000
Hensatte forpligtelser i alt 3.811.000 3.690.000
Gezeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitut 3.478.134 4.415.258
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.478.134 4.415.258
4 Kortfristet del af langfristet geeld 938.000 922.000
Geld til pengeinstitutter 567.693 202.411
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 319.853 325.545
Geeld til tilknyttet virksomhed 2.607.971 4.200.096
Skyldig selskabsskat til tilknyttet virksomhed 313.936 115.782
Anden geeld 802.672 711.984
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.550.125 6.477.818
Geldsforpligtelser i alt 9.028.259 10.893.076
Passiver i alt 24.080.968 24.283.509
1 Medarbejderforhold
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgerelse

Foresliaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-

pital Overfort resultat dret I alt

Egenkapital 1. januar 2024 626.000 7.580.981 0 8.206.981

Arets overforte overskud 0 1.493.452 0 1.493.452

Egenkapital 1. januar 2025 626.000 9.074.433 0 9.700.433

Kapitaludvidelse ved fusion 1.000 -1.000 0 0

Arets overforte overskud 0 -2.158.724 3.700.000 1.541.276
Overfort til frie reserver i

forbindelse med fusion -501.000 501.000 0 0

126.000 7.415.709 3.700.000 11.241.709
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Noter

2025 2024
1.  Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0

2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 148.987 137.603
Andre finansielle omkostninger 119.493 79.309
268.480 216.912
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Noter

31/12 2025 31/12 2024
3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2025 27.584.209 25.620.094
Tilgang i drets lab 0 1.964.115
Kostpris 31. december 2025 27.584.209 27.584.209
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2025 -3.509.191 -3.509.191
Regulering til dagsveerdi 31. december 2025 -3.509.191 -3.509.191
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2025 24.075.018 24.075.018

Selskabets investeringsejendomme bestdr af 2 erhvervsejendomme til udlejning til detail pd
henholdsvis 2.489 og 2.525 m? beliggende pé Livevej 9-11 i Viborg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haen-
delser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

- Fradrag for vesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejen-
domsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre sdsom type (bolig, kontor,
butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet
mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:
31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.)
(%) 8,60%-11,5%  8,6%-10,5%
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Noter

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Gezld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitut 4.416.134 938.000 3.478.134 279.000
4.416.134 938.000 3.478.134 279.000

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 31. december 2025 24.075.018

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 4.416 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger 24.075 t.kr.

Selskabet har deponeret et ejerpantebrev pa i alt 2.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpantebrevet giver pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmesige verdi pr. 31. december 2025 udger 15.541 tkr.

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet har indgdet en managementkontrakt med Ricken A/S. Den ménedlige ydelse udger
18.000 kr.

Sambeskatning

Selskabet indgéar i den nationale sambeskatning med R-Invest ApS, CVR-nr. 34536228, som er administrationsselskab og heef-
ter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.
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