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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for LIVING by ALFA IrmaByen Holding 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 be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sgborg, den 12. maj 2026

Direktion

Andreea loana Kaiser Kristian Hare Oliver Lorentz Larsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggarelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende 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 revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag 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 ledel-
sen anser 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 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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidi-
ge begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Planlaegger og udfarer vi revisionen af arsregnskabet for at opna tilstraekkeligt og egnet revisions-
bevis vedrgrende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller forretnings-
enhederne som grundlag for at udforme en konklusion om arsregnskabet. Vi er ansvarlige for at
lede, fgre tilsyn med og gennemga det udfgrte revisionsarbejde. Vi er eneansvarlige for vores
revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS - Arsrapport for 2025 3



nnnnnnnnnnnn

Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

| tilknytning til vores revision 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 revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 12. maj 2026

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Steen Jensen
statsautoriseret revisor
mne27739
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Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Dattervirksomhed

LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS

c/o ALFA Development A/S

Knud Hgjgaards Vej 2, 3.

2860 Sgborg

CVR-nr.: 43227262

Stiftet: 25. april 2022

Hjemsted: Gladsaxe

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andreea loana Kaiser
Kristian Hare
Oliver Lorentz Larsen

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

ALFA Properties A/S

LIVING by ALFA IrmaByen ApS, Gladsaxe
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed, herunder investering i aktier og anparter, og anden
dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendom i tilknyttet virksomhed indregnes til dagsveerdi. Selskabet anvender en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel med udgangspunkt i normaliserede driftsafkast og relevante
afkastkrav. Dagsveerdiberegningerne er naturligt beheseftet med usikkerhed, idet de indeholder
vaesentlige elementer af skgn sdsom afkastniveauer og lejeniveauer.

Vaesentlige andringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke vaeret veesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
Selskabet har i arets lgb modtaget koncerntilskud pa 59 mio. kr.

Selskabet har i arets lgb afgivet koncerntilskud pa 59 mio. kr.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. t.kr.
Bruttotab -32.377 -31
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 27.425.225 4.217
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 3.038.301 3.518
3 @vrige finansielle omkostninger -2.788.741 -3.519
Resultat far skat 27.642.408 4.185
Skat af arets resultat -47.779 7
Arets resultat 27.594.629 4.192
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 27.425.224 4.217
Overfares til overfgrt resultat 169.405 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -25
Disponeret i alt 27.594.629 4.192
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Balance 31. december

Aktiver
2025 2024
kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 171.836.865 85.412
Finansielle anlaegsaktiver i alt 171.836.865 85.412
Anlaegsaktiver i alt 171.836.865 85.412
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.198.049 61.503
Udskudte skatteaktiver 0 5
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 2
Tilgodehavender i alt 2.198.049 61.510
Omsazetningsaktiver i alt 2.198.049 61.510
Aktiver i alt 174.034.914 146.922
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Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 57.007.205 29.582
Overfgrt resultat 114.901.668 55.733
Egenkapital i alt 171.948.873 85.355
Galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.029.634 61.552
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 41.407 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.086.041 61.567
Galdsforpligtelser i alt 2.086.041 61.567
Passiver i alt 174.034.914 146.922
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
2 Medarbejderforhold
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
6 Neaertstaende parter
LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS - Arsrapport for 2025 9
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendom i tilknyttet virksomhed indregnes til dagsveerdi. Selskabet anvender en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel med udgangspunkt i normaliserede driftsafkast og
relevante afkastkrav. Dagsvaerdiberegningerne er naturligt behaeftet med usikkerhed, idet de

indeholder vaesentlige elementer af skan sasom afkastniveauer og lejeniveauer.

2025 2024
2. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
2025 2024
kr. t.kr.

3.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 2.788.741 3.519
2.788.741 3.519

4, Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for den tilknyttede virksomheds mellemvaerende med pengeinstituttet er der givet pant i kapitalandelene i den
tilknyttede virksomhed. Den regnskabsmaessige veerdi af kapitalandelene udger pr. 31. december 2025 175 mio. kr. Den

tilknyttede virksomheds gaeld til pengeinstituttet udgar kr. 0.

5. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med ALFA Development A/S, CVR-nr. 27 52 84 49, som er administrationsselskab
og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-

deskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat fremgar af arsregnskabet for admi-

nistrationsselskabet.

LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS - Arsrapport for 2025
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Noter

5. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at selskabets haftelse udggr et andet
belgb.

6. Nzertstaende parter
Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for ALFA Development A/S, Gladsaxe.

LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS - Arsrapport for 2025 11
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som falge af aendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder eksterne omkostninger.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

| resultatopggarelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

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

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

LIVING by ALFA IrmaByen Holding ApS - Arsrapport for 2025 12



nnnnnnnnnnnn

Anvendt regnskabspraksis

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

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode. Indre veer-
dis metode anvendes som en konsolideringsmetode.

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedens regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af
resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

For vaesentlige aktiver og forpligtelser der er indregnet i tilknyttede virksomheder men ikke findes i mo-
dervirksomheden er fglgende regnskabspraksis anvendt:

Investeringsejendomme:
Investeringsejendomme males til en skennet dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger. Dagsveerdiregulering indregnes i den tilknyttede virksomheds resultat.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi oversti-
ger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af
narvaerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapi-
talbevaegelser i tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega 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 imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder i forhold til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller zendring i regnskabsmaessige
skan.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

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.

Efter sambeskatningsreglerne hafter LIVING by ALFA IrmaByen Holding 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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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