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R PARTNER REVISION

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Lokesvej 4 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 30. maj 2024

Direktion

Peter Ogaard Reinholdt Jakobsen Claus Kiilstofte Pihlmann

Lokesvej 4 ApS - Arsrapport for 2023 1

This document has esignatur Agreement-1D: 13d875HgkjU251824544



R PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspiategning

Til anpartshaverne i Lokesvej 4 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Lokesvej 4 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag 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 ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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R PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspiategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse 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 kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skeon 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 vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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R PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspiategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ikast, den 30. maj 2024

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1580 77 76

Flemming Sillesen
statsautoriseret revisor
mne31436
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Selskabsoplysninger
Selskabet Lokesvej 4 ApS
Norre Allé 86, st. th.
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 3841 53 36
Stiftet: 13. februar 2017
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Peter Ugaard Reinholdt Jakobsen
Claus Kiilstofte Pithlmann
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab

Thrigesvej 3
7430 Ikast
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R PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter har primaert bestéet i drift af udlejningsejendom samt investering heri.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -56 tkr. mod 76 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger -941 t.kr. mod
-1.410 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for mindre tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for regnskabet.

Lokesvej 4 ApS - Arsrapport for 2023 6

This document has esignatur Agreement-1D: 13d875HgkjU251824544



R PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lokesvej 4 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtagter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-

sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme under opferelse er ejendomme, der besiddes og udvikles for at opna
lejeindtagter og/eller kapitalgevinster. Investeringsejendomme under opferelse méles ved forste indreg-
ning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
Efterfolgende omkostninger til opferelsen af ejendommene tilleegges ejendommenes kostpris, séfremt det
er sandsynligt, at selskabet vil opnd gkonomiske fordele forbundet med de afholdte omkostninger.
Omkostninger til opferelsen omfatter direkte henferbare omkostninger inkl. finansielle omkostninger pé
lan til finansiering af udviklingen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til dagsverdi. Selskabet anvender en
ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel
er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

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 aconto-
skatter.

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 méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeassigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Fastforrentede 1dn, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelse til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I de efterfolgende perioder males
lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes
i resultatopgerelsen som en renteomkostning over l&neperioden.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

R PARTNER REVISION

Note 2023 2022
Bruttotab -55.539 75.624
Verdiregulering af investeringsejendomme -1.093.463 -1.851.882
Andre finansielle indtaegter 0 4.319

1 Ovrige finansielle omkostninger -57.259 -35.743
Resultat for skat -1.206.261 -1.807.682
2 Skat af arets resultat 265.200 397.675
Arets resultat -941.061 -1.410.007
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -941.061 -1.410.007
Disponeret i alt -941.061 -1.410.007
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R PARTNER REVISION

Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 24.500.000 24.500.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 24.500.000 24.500.000
Anlaegsaktiver i alt 24.500.000 24.500.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 115.304
Andre tilgodehavender 13.458 4.561
Periodeafgransningsposter 12.460 0
Tilgodehavender i alt 25918 119.865
Oms=tningsaktiver i alt 25.918 119.865
Aktiver i alt 24.525.918 24.619.865
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R PARTNER REVISION

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 60.000 60.000
Overfort resultat 3.151.390 4.092.451
Egenkapital i alt 3.211.390 4.152.451

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 892.900 1.158.100
Hensatte forpligtelser i alt 892.900 1.158.100
Gealdsforpligtelser

4 Anden geeld 6.569.278 8.171.910
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 3.820.445 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.389.723 8.171.910
Geeld til pengeinstitutter 9.971.771 9.808.925
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 42.719 43.282
Anden gaeld 17.415 1.285.197
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 10.031.905 11.137.404
Gezldsforpligtelser i alt 20.421.628 19.309.314
Passiver i alt 24.525.918 24.619.865

5 Oplysninger om dagsveerdi

6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

R PARTNER REVISION

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 60.000 5.502.458 5.562.458
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.410.007 -1.410.007
Egenkapital 1. januar 2023 60.000 4.092.451 4.152.451
Arets overforte overskud eller underskud 0 -941.061 -941.061
60.000 3.151.390 3.211.390
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Noter

R PARTNER REVISION

2023 2022

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 56.164 35.743
Andre finansielle omkostninger 1.095 0
57.259 35.743

2.  Skat af drets resultat
Arets regulering af udskudt skat -265.200 -397.675
-265.200 -397.675
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Noter

R PARTNER REVISION

31/12 2023 31/12 2022
3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 19.907.502 18.055.620
Tilgang i érets lab 1.093.463 1.851.882
Kostpris 31. december 21.000.965 19.907.502
Regulering til dagsveaerdi 1. januar 4.592.498 6.444.380
Arets regulering til dagsveardi -1.093.463 -1.851.882
Regulering til dagsveerdi 31. december 3.499.035 4.592.498
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 24.500.000 24.500.000

Selskabets investeringsejendomme bestér af et byggeprojekt beliggende pa Lokesvej 4 i Aarhus.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi og
vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2023 i henhold til vurderingsrapport foretaget af valuar-
firmaet Nordicals Aarhus, den 27. december 2023. Investeringsejendommens dagsvaerdi som
byggeprojekt udger ifelge valuarrapporten 24,5 mio. kr. baseret pé afkastbaseret model.

Vasentlige forudsetninger i valuarrapporten for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2023
Afkastkrav, bolig (%) 4,50%

Folsomhedsanalyse i valuarrapporten

Andringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et
@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Dagsvaerdien er opgjort som forventet vaerdi af byggeriet, nér det er endelig opfert med fradrag af
endnu ikke afholdte opferelsesomkostninger og et skensmaessigt fastsat developer fee plus et

risikotilleg.
Anden gzeld
Anden geeld i alt 6.569.278 8.171.910
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 0 0
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R PARTNER REVISION

Noter

S.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 24.500.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -1.093.463

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 15.000 t.kr., der giver pant i ovenstdende grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2023 udger 24.500 t.kr. Heraf er ejer-
pantebreve pa i alt 10.000 t.kr. deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter, og ejerpantebreve pa i
alt 5.000 t.kr. er i selskabets besiddelse.
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