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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for LOKA Ejendom A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sindal, den 24. maj 2024

Direktion:

Frans Viborg Hansen Peter Neergaard Andersen

Bestyrelse:

Lars Sigurd Espersen Frans Viborg Hansen Lone Viborg Hansen

Peter Neergaard Andersen Karen Neergaard Pedersen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i LOKA Ejendom A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for LOKA Ejendom A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Frederikshavn, den 24. maj 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24638
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning mar-
kedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket andring i selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.



|IBDO

RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Finansielle indtagter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omKostNiNger......ccovveiiiiiiiiiiiiniiiieineerenneenns

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte i regnskabsaret . ........oevvveveereninininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note

2023
kr.

226.869

-24.350
630.121

832.640

1.504
-14.875

819.269

-185.135

634.134

400.000
234.134

634.134

2022
kr.

965.748

-26.575
71.989

1.011.162

0
-23.849

987.313

-221.431

765.882

0
765.882

765.882
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavende selskabsskat.......coovvviiiieiiiiiiiiiiiniinnennnnen.
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
[ |47 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

FA (5] =10 | - | PO PP PP
Overfart overskUd.......ooueiiiiiiiiiiiiiiii i eieeeaas
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveerinininenenennnnns
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccoieiiiiiiiiiiiiiieieieeieeieaees
DT 0T01y | - H PP
Toftegardsvej, Nykredit, opr. 1.206.000..........cccceveveeeernenen.
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiininn...
G/ELDSFORPLIGTELSER......ccotuiitiiitieiineetineeeeeeneneanenens

PASSIVER. ..o

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

15.685.283
15.685.283

15.685.283
36.398
100.000
136.398
965.230
1.101.628

16.786.911

500.000
11.787.285
400.000
12.687.285
2.727.590
2.727.590
360.563
856.651
1.217.214
30.712
124.110
154.822
1.372.036

16.786.911

2022
kr.

14.526.080
14.526.080

14.526.080
40.676

0

40.676
1.576.805
1.617.481

16.143.561

500.000
11.553.151
0
12.053.151
2.573.167
2.573.167
274.563
935.624
1.210.187
101.292
205.764
307.056
1.517.243

16.143.561
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Foreslaet
Overfert  udbytte for
kr. Aktiekapital overskud regnskabsaret l alt
Egenkapital 1. januar 2023.........ccciiuiiniiniiniinannen.. 500.000 11.553.151 0 12.053.151
Forslag til resultatdisponering........cccoocvviiiiniinnnnn, 234.134 400.000 634.134

Egenkapital 31. december 2023..............c..c.ceueneee. 500.000 11.787.285  400.000 12.687.285
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 24.350 26.575
24.350 26.575
Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 1.504 0
1.504 0
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiinann... 14.875 23.849
14.875 23.849
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 30.712 193.292
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns 154.423 28.139
185.135 221.431
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
kr. ejendomme
KOStpris 1. Januar 2023....cceeeiiiitttieeiiiieeeeeeeanineeeeeesesnsseeeeessnnnseeseennnns 11.494.221
LI LT = PP PP 529.082
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiinieiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 12.023.303
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiniieenanns 3.031.859
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it 630.121
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............c.coeiviiiviinnnn 3.661.980
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........coiviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnn. 15.685.283

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med folgen-
de belgb:

kr. Ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2023, .. ...uiiiiiiiiii i i et i e e e 15.685.283
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvveeieeenieninieineieeneenanees 630.121

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

De 4 ejendomme er beliggende i henholdsvis Frederikshavn, Hjerring og Aalborg. Ejendom-
mene er til dels kontor-, retail- og industriejendomme. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes
ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for naeste ar bygger pa forventet leje pr. lejemal, reduceret
med arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse.

Ved beregningen er anvendt et afkast for ejendommen i Aalborg pa 7% og gvrige ejendomme
pa mellem 8,50% og 8,75%. Dette niveau er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed
mv.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

DepPOoSita . cceeiii ittt 360.563 0 360.563 274.563
Toftegardsvej, Nykredit, opr. 1.206.000...... 856.651 0 455.811 935.624

1.217.214 0 816.374 1.210.187

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, nominel restgaeld i alt 857 tkr., er der givet
ejerpantebrev ialt nom 1.206.000 kr. i Toftegardsvej 1, Frederikshavn.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for LOKA Ejendom A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering 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 indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer,
gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg
og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkost-
ninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

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



