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Selskabsoplysninger

Lokos Ejendomsinvest ApS
Klosterbakken 8B, 3

5000 Odense

CVR-nr.: 208876 99
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 6. maj 1998

Regnskabsér: 22. regnskabsar

Hjemsted: Odense

Leib Falk Hansen



Lokos Ejendomsinvest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Lokos Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. august 2020

Direktion

Leib Falk Hansen
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Lokos Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lokos Ejendomsinvest ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer

under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.
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Lokos Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme og tilherende geeld.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanleg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inventar maéles til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
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Lokos Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte

og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages linezre afskrivninger baseret péd folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

Brugstid Restverdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%

Aktiver med en kostpris pd under kr. 13.800 omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger pé lan indregnes ikke i1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsa&tningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrarende efterfolgende regnskabsar.

Vardipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der bestér af barsnoterede aktier og obligationer, méles til dags-

verdi pd balancedagen. Ikke-bersnoterede vaerdipapirer méles til dagsverdi baseret pa beregnet
kapitalvaerdi.
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Lokos Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvee-
rende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som folge
af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfriel-
se af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som l&nets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pé finansielle
leasingkontrakter.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Lokos Ejendomsinvest ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat af ordinzer drift fer dagsveerdireguleringer

Dagsvardiregulering af andre investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Note

2019 2018

kr. kr.
699.281 913.753
-99.745 -68.888
599.536 844.865
-191.732 -78.833
407.804 766.032
1.664.312 1.279.764
2.072.116 2.045.796
0 103.085
-1.234.129 -744.917
837.987 1.403.964
-190.107 -899.156
647.880 504.808
647.880 504.808
647.880 504.808




Lokos Ejendomsinvest ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Deposita

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Verdipapirer

Vardipapirer

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note

2019 2018

kr. kr.
30.868.000 26.310.000
827.808 908.350
31.695.808  27.218.350
153.558 152.370
153.558 152.370
31.849.366  27.370.720
0 1.786.404

0 1.786.404

0 650.421

0 650.421

0 2.436.825
31.849.366  29.807.545




Lokos Ejendomsinvest ApS

Balance 31. december

Note 2019 2018
kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overfort resultat 6.652.088 6.004.210
Egenkapital 6.778.088 6.130.210
Hensattelse til udskudt skat 4.138.156 3.809.929
Hensatte forpligtelser i alt 4.138.156 3.809.929
Banker 0 363.176
Geld til realkreditinstitutter 18.019.151 18.267.137
Afledte finansielle instrumenter, forpligtelser 0 0
Langfristede gzldsforpligtelser 18.019.151  18.630.313
Geld til realkreditinstitutter 219.800 190.000
Banker 0 144.000
Kreditinstitutter 896.222 421.749
Geld til tilknyttede virksomheder 1.319.560 0
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 214 0
Anden geld 478.175 481.344
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.913.971 1.237.093
Gaeldsforpligtelser i alt 20.933.122  19.867.406
Passiver i alt 31.849.366  29.807.545

Hovedaktivitet
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Lokos Ejendomsinvest ApS

1

Noter
2019 2018
kr. kr.
Personaleomkostninger
Lonninger 99.745 68.888
99.745 68.888
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1

Ifolge arsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 9.642.334
Tilgang i érets lob 4.801.925
Kostpris 31. december 2019 14.444.259
Verdireguleringer 1. januar 2019 14.789.429
Arets vaerdireguleringer 1.634.312
Verdireguleringer 31. december 2019 16.423.741
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 30.868.000

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsattelse af dagsverien for
investeringsejendomme.

Fastsattelse af dagsverdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa t.dk
1.167 og et afkastkrav pa 3,78%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, herunde vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Der er pd balancedagen indgéet lejekontrakter pd 100% af ejendommenes samlede areal
svarende til budgetterede lejeindtagter pa t.dk 1.400. Driftsomkostningerne er skennede
med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til driften af
investeringsejendommene, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at
opretholde ejendommene 1 den nuvarende vedligeholdelsestilstand.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvaerdien.
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Lokos Ejendomsinvest ApS

Noter

2 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

3 Materielle anlegsaktiver

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang 1 arets lob
Kostpris 31. december 2019

Opskrivninger 1. januar 2019
Opskrivninger 31. december 2019

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019

4 Egenkapital

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

993.032
111.190

1.104.222

84.682
191.732

276.414

827.808

Overfort
resultat [ alt

6.004.208 6.130.208
647.880 647.880

Virksomheds-

kapital
Egenkapital 1. januar 2019 126.000
Arets resultat 0
Egenkapital 31. december 2019 126.000

6.652.088 6.778.088

Der har ikke varet @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ér.

5 Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af beboelseejendomme og anden hermed beslegtet

virksomhed.
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