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Falen 21 m.fl. A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Falen 21 m.fl. A/S
Englandsgade 25
5000 Odense C

CVR-nr.: 16222216

Stiftet: 21.08.1959

Hjemsted: Odense

Regnskabsdr: 01.01.2015 - 31.12.2015

Telefon: 63142020
Telefax: 63142030

Bestyrelse

Uwe Teichert

Richard Mathias Wilhjelm
Karsten Bill Rasmussen
Jens Belling

Jargen-Erik Witting

Direktion
Merete Vangsge Simonsen

Bank

Danske Bank
Albani Torv 2-3
5000 Odense C

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Tvaakgen5

Postboks 10

5100 Odense C
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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for Falen 21 m.fl. A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Odense, den 17.05.2016

Direktion

Merete Vangsge Simonsen

Bestyrelse

Uwe Teichert Richard Mathias Wilhjelm Karsten Bill Rasmussen

Jens Belling Jargen-Erik Witting
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Falen 21 m.fl. A/S

Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret rsregnskabet for Falen 21 m.fl. A/S for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kreever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lag til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Odense, den 17.05.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Per Therkelsen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere & bestaet i udlejning af beboel sesgjendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 394 t.kr. mod 1.437 t.kr. sidste &. Det ordinaae resultat efter skat udgar 682 t.kr.
mod 791 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Usikker hed vedr grende indregning og maling
Der henvisestil note 2 i rsrapporten.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter |ejeindtasgter og omkostninger vedrarende investeringsegendom samt an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning

Lgeindtasgter indeholder indtasgter ved udlgining af g endomme samt opkraevede fadlesomkostninger og ind-
regnesi resultatopgerelsen i den periode, som Igjen vedrarer. Indtagyter vedrarende varmeregnskabet indregnes
i balancen som mellemvagender med lgere.

Dagsvax diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsveadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lgjerne. Omkostninger vedragrende varmeregnskabet indregnesi balancen som
mellemvaarende med lgjere.

Andrefinansielleindtagter fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaggter fra tilknyttede virksomheder bestér af renteindtasgter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder amortisering af finansielle forpligtel ser
samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrg-
rende skattemaessige underskud).

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning males ejendommene til dagsvaardi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitaveardier for de forventede pengestramme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afhol dte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning vil vaae
gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i perioden fra
2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25% til 22%, hvilket vil pavirke starrelsen af udskudte skatteforpligtel ser
0g skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil medfare en vassentlig afvi-
gelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte skatteforpligtel ser og
skatteaktiver med 22%.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til dagsvaardi. Nettoreguleringen indregnes i resultatopgerel sen.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2015

Bruttofortjeneste

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Driftsresultat

Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaere aktiviteter for skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

2015 2014
Note kr. kr.
393.991 1.436.826
594,982 1.176.346
310.422 (1.190.905)
1.299.395 1.422.267
346.288 307.001
(770.776) (715.034)
874.907 1.014.234
1 (192.480) (223.132)
682.427 791.102
682.427 791.102
682.427 791.102
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaagningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.
39.004.223 37.968.374

2 39.004.223 37.968.374
39.004.223 37.968.374
10.453.510 8.107.034

0 2.863

36.104 24.287

10.489.614 8.134.184

0 455,062

10.489.614 8.589.246
49.493.837 46.557.620
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Balance pr. 31.12.2015

2015 2014
Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfert overskud eller underskud 12.516.276 11.833.849
Egenkapital 13.016.276 12.333.849
Udskudt skat 5.308.349 5.115.869
Hensatte for pligtelser 5.308.349 5.115.869
Gedd til realkreditinstitutter 28.239.445 23.153.851
Kreditinstitutter i gvrigt 0 1.586.429
Langfristede gaddsfor pligtelser 3 28.239.445 24.740.280
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 3 218.835 392.873
Bankgedd 1.376.896 2.953.989
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 63.737 54.561
Anden gadd 1.270.299 966.199
Kortfristede gaddsforpligtelser 2.929.767 4.367.622
Gaddsforpligtelser 31.169.212 29.107.902
Passiver 49.493.837 46.557.620
Eventualforpligtel ser 4
Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser 5

Ejerforhold 6
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfort
Virksomheds-  overskud eller
kapital under skud | alt
kr. kr. Kr.
Egenkapital primo 500.000 11.833.849 12.333.849
Arets resultat 0 682.427 682.427
Egenkapital ultimo 500.000 12.516.276 13.016.276
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Noter
2015 2014
kr. kr.
1. Skat af ordineert resultat
AEndring af udskudt skat 192.480 223.132
192.480 223.132
Investerings-
g endomme
kr.
2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 13.588.087
Tilgange 440.867
Kostprisultimo 14.028.954
Dagsvaadireguleringer primo 24.380.287
Arets dagsvaardiregul eringer 594.982
Dagsvaa direguleringer ultimo 24.975.269
Regnskabsmaessig veer di ultimo 39.004.223

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte gendomme tages udgangspunkt i forventede |gjeindtagter ved fuld
udlgning af gendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol delsesomkostninger fratragkkes.
Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangsigje for en passende periode samt forventede

omkostninger til indretning og sterre vedligehol del sesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt |eje tillsgg-

ges.

Falsomhedsanal yse:

Andringer i afkastsatserne har vassentlig betydning for malingen af investeringsgjendommene. En stigning i
afkastsatsen farer til et fald i markedsvaadien. Markedsudviklingen kan medfere et aandret krav til forrentnin-

gen af fast gendom.
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Noter

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af gjendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsatserne aandres i
henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Veadi af Regnskabs
g endoms- maessig
Afkast % portefalje va di Regulering
3,5% 49.880.288 39.004.223 10.876.065
4,0% 43.762.501 39.004.223 4.758.279
4,5% 39.004.223 39.004.223 0
5,0% 35.197.600 39.004.223 (3.806.623)
5,5% 32.083.090 39.004.223 (6.921.132)
Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgedd efter
12 maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2014 2015 2015 2015
kr. Kr. kr. Kr.
3. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 232.253 218.835 28.239.445 27.381.139
Kreditinstitutter i gvrigt 160.620 0 0 0
392.873 218.835 28.239.445 27.381.139

4. Eventualfor pligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med K.C. Nielsen, Odense A/S som administrationsselskab. Sel-
skabet hadter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-

ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

5. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Den i balancen indregnede 28.458 t.kr. gadd, jf. note 3, er sikret ved pant i investeringsejendom til regnskabs-

maessig vaardi 39.004 t.kr., jf. note 2.

Selskabet har deponeret gerpantebreve pai alt 5.000 t.kr. til sikkerhed for eget og modersel skabets bankgedd i
alt 10.011 t.kr. Ejerpantebrevet giver pant i ovenstaende investeringsejendom med en regnskabsmaessig vaadi

pa 39.004 t.kr.
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Noter

6. Ejerforhold
Selskabet har registreret falgende aktionsaer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller

palydende vaadi:

K.C. Nielsen, Odense A/S, Odense, v/Fokus Advokater I/S, Englandsgade 25, Odense



