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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Lovén Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 11. januar 2026

Direktion

Morten Lovén
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Lovén Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Lovén Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarel-
se og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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.

Risskov, den 11. januar 2026

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Torben Holm Laursen
statsautoriseret revisor
mne30193
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Selskabsoplysninger
Selskabet Lovén Invest ApS
c/o Morten Lovén
Gemmavej 8
8270 Hgjbjerg
CVR-nr.: 37910112
Stiftet: 4. august 2016
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
9. regnskabsar
Direktion Morten Lovén
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed Lovén Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af ejendomsinvestering.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 966.577 1.103.580
Veardiregulering af investeringsejendomme 500.000 53.285
Resultat for finansielle poster 1.466.577 1.156.865

2 @vrige finansielle omkostninger -1.135.288 -1.095.734
Resultat for skat 331.289 61.131
Skat af arets resultat -72.950 -13.804
Arets resultat 258.339 47.327
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfart resultat 258.339 47.327
Disponeret i alt 258.339 47.327
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2025 2024

Anlagsaktiver

3 Investeringsejendomme 24.500.000 24.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 24.500.000 24.000.000
Anlaegsaktiver i alt 24.500.000 24.000.000
Omseaetningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 0 6.000
Tilgodehavende selskabsskat 4.510 0
Tilgodehavender i alt 4.510 6.000
Omsaetningsaktiver i alt 4.510 6.000
Aktiver i alt 24.504.510 24.006.000
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Balance 31. december

Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 1.523.738 1.265.399
Egenkapital i alt 1.573.738 1.315.399
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 103.800
Hensatte forpligtelser i alt 103.800 0
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 15.349.781 15.623.336
Geeld til pengeinstitutter 1.174.688 1.686.129
Deposita 299.800 283.800
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 16.824.269 17.593.265
4  Kortfristet del af langfristet gaeld 238.000 175.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.000 12.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.623.053 4.778.693
Selskabsskat 0 1.804
Anden geaeld 129.650 129.839
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.002.703 5.097.336
Geaeldsforpligtelser i alt 22.826.972 22.690.601
Passiver i alt 24.504.510 24.006.000
1 Medarbejderforhold
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Oplysninger om dagsvaerdi
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Kapitalberedskab og forudsaetninger for fortsat drift
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2024 50.000 1.218.072 1.268.072
Arets overforte overskud eller underskud 0 47.327 47.327
Egenkapital 1. januar 2025 50.000 1.265.399 1.315.399
Arets overfarte overskud eller underskud 0 258.339 258.339
50.000 1.523.738 1.573.738
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Noter

1.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025
Afgang i arets lab

Kostpris 31. december 2025

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2025
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2025

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2025

2025 2024

0 0

199.000 147.000
936.288 948.734
1.135.288 1.095.734
31/12 2025 31/12 2024
24.475.230 24.475.230
0 -500.000
24.475.230 23.975.230
-475.230 -28.515
500.000 53.285
24.770 24.770
24.500.000 24.000.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af syv ejerlejligheder pa i alt 656 m? beliggende i

Aarhus C.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-

de haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende

hovedelementer:
Aktuel lejeindtaegt
+/- Reguleringer til lejen
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoveerdi
+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2025 31/12 2024
Afkastkrav, bolig, Aarhus C (%) 4,25 4,25
Tomgangsprocent, bolig, Aarhus C (%) 0 0
Gennemsnitlig resterende lejeperiode, bolig, Aarhus C (ar) Ingen begr. Ingen begr.
Leje pr. m2 for beboelsesejendomme: (kr.) 2.000 1.935
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa
(kr/m2) 37.400 36.600

Herudover er der anvendt fglgende forudsaetninger:
Det er forudsat, at nuvaerende udlejningsprocent pa 100% fastholdes uaendret i det
kommende regnskabsar til en leje svarende tilsvarende den nuvaerende leje pa i gennem-
snit 2.000 kr./m?.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 24.500 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 2.579
t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien
pa 3.267 t.kr.
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Noter

4, Geeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Galdi alt del af lang- geeld

31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025

Geeld til realkreditinstitutter 15.587.781 238.000 15.349.781
Geeld til pengeinstitutter 1.174.688 0 1.174.688
Deposita 299.800 0 299.800
17.062.269 238.000 16.824.269

Af virksomhedens samlede gald forfalder 14.778 t.kr. efter mere end 5 ar efter
balancetidspunktet.

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 15.588 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 31. december 2025 udger 24.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.200 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld, som udger 1.175 pr. 31. december
2025..

6. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsveaerdi 31. december 2025 24.500.000
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 500.000

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Lovén Holding ApS, CVR-nr. 27404189, som er administrationsselskab og
hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat. De sambeskattede
selskabers samlede kendte nettofor-

pligtelse over for SKAT fremgar af administrationsselskabets arsregnskab. Eventuelle senere

korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat mv. vil kunne medfare, at selskabets

haeftelse udger et andet belgb.

Lovén Invest ApS - Arsrapport for 2025 11



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

8. Kapitalberedskab og forudsaetninger for fortsat drift

Det er ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelig likviditets- og kapitalberedskab det
kommende ar. Det er ved regnskabsaflaeggelsen forudsat, at de stillede kreditfaciliteter kan
opretholdes og udvides i takt med behovet, og arsregnskabet er derfor aflagt under forudsaetning
af virksomhedens fortsatte drift. Der er afgivet tilbagetradelseserklaring fra moderselskabets
side.

Lovén Invest ApS - Arsrapport for 2025 12



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lovén Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belagb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fra-
ga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
saetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame samt administra-
tion.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt amortisering af finansiel-
le forpligtelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anven-
de dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skannet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsar-
bejder o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, af-
spejles i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematis-
ke afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

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
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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Lovén Invest ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig 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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med ba-
lancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
/Zndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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