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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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 23. februar 2022

Direktion:

Frans Viborg Hansen Peter Neergaard Andersen

Bestyrelse:

Lars Sigurd Espersen Frans Viborg Hansen Lone Viborg Hansen
Thomas Egon Hansen Peter Neergaard Andersen Karen Neergaard Pedersen

Hans Peter Andersen
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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 2021
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 review-
konklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederikshavn, den 23. februar 2022

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.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Finansielle omKostninger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeineens
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiiieieieiereeieeneeneenaene,
Skat af Arets resultat......ocieveiveveieiriniiiiiiieeienenenenenes

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte i regnskabsaret..........ccceeveveererenenenennnn.
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2021
kr.

967.054

1 -27.625
117.519

1.056.948

2 -22.899

1.034.049

3 -231.305

802.744

400.000
402.744

802.744

2020
kr.

1.017.719

-27.275
53.364

1.043.808

-24.644

1.019.164

-234.018

785.146

0
785.146

785.146
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme...

Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

Likvider.......c.ccccovvveee...
OMSZATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.ccooenni.

PASSIVER

Aktiekapital.................
Overfart overskud..........

Foreslaet udbytte for regnskabSaret........ocvveveerinininenenenennns

EGENKAPITAL...............

Hensaettelse til udskudt skat......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,

HENSATTE FORPLIGTELSER........cccoiiiiiiiiiii

Deposita.....ccccvvuvveennn..

Toftegardsvej, Nykredit, opr. 1.206.000..........cccceveveneernnen.n.
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiii...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiii...

Selskabsskat.................
Anden geeld.................

Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiininn...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2021
kr.

14.454.091
14.454.091

14.454.091

19.207
19.207

1.350.628

1.369.835

15.823.926

500.000
10.787.269
400.000
11.687.269
2.545.028
2.545.028
291.063
935.625
1.226.688
78.579
113.452
172.910
364.941
1.591.629

15.823.926

2020
kr.

14.336.572
14.336.572

14.336.572

0
0

761.314

761.314

15.097.886

500.000
10.384.526
0
10.884.526
2.513.175
2.513.175
291.063
1.014.205
1.305.268
78.187
136.282
180.448
394.917
1.700.185

15.097.886
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Foreslaet
Overfert  udbytte for
Aktiekapital overskud regnskabsaret l alt
Egenkapital 1. januar 2021.......cccevuiieiiniiniineinennenn. 500.000 10.384.525 0 10.884.525
Forslag til resultatdisponering........cccoocvviiiiniinnnnn, 402.744 400.000 802.744

Egenkapital 31. december 2021.............c.coevnnen. 500.000 10.787.269  400.000 11.687.269
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 27.625 27.275
27.625 27.275
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiienannn.. 22.899 24.644
22.899 24.644
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 199.452 216.282
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns 31.853 17.736
231.305 234.018
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 20271, ...ceeeeiiiietteeeeiiieeeeeeeennneeeeeesesuaseeeesssnnnsseseennnns 11.494.221
Kostpris 31. december 2021.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiei e eie et eeieeeneeenaeanaenn 11.494.221
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021....cccveieiieiiiiiirenneerenneeeannens 2.842.351
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 117.519
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021.............ccoiiiiiiiiinin. 2.959.870
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeannen. 14.454.091

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2021, ..o ittt i et et e eie e aaas 14.454.091
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuvenieeenieeeniieineieeneenanens 117.519

De 4 ejendomme er beliggende i henholdsvis Frederikshavn, Hjarring og Aalborg. Ejendom-
mene er til dels kontor-, retail- og industriejendomme. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes
ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien 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 6,5% og gvrige ejendomme
pa mellem 8,00% og 8,75%. Dette niveau er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed
mv.

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021

geeld i alt

DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiii i 291.063
Toftegardsvej, Nykredit, opr. 1.206.000...... 1.014.204
1.305.267

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Afdrag
naeste ar

0
78.579

78.579

Restgeld 31/12 2020
efter 5 ar geldi alt

291.063 291.063
617.349 1.092.392

908.412 1.383.455

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, nominel restgaeld i alt 1.014 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 2021 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

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 skonomiske 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.

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 resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa egen-
kapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres
belab, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den periode, hvor det sikrede
pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.



