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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
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 01.01.2018 - 31.12.2018

Telefon: 63142020
Telefax: 63142030

Bestyrelse

Sgren Andersen, formand
Richard Mathias Wilhjelm
Karsten Bill Rasmussen
Jens Belling

Jgrgen-Erik Witting

Direktion
Merete Vangsge Simonsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense C
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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 for Falen 21 m.fl. A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 22.05.2019

Direktion

Merete Vangsge Simonsen

Bestyrelse

Sgren Andersen Richard Mathias Wilhjelm Karsten Bill Rasmussen
formand

Jens Belling Jgrgen-Erik Witting
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i Falen 21 m.fl. A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Falen 21 m.fl. A/S for regnskabs8ret 01.01.2018
- 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 22.05.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Per Krause Therkelsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19698
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i udlejning af beboelsesejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 1.029 t.kr. mod 1.164 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udgar
980 t.kr. mod 1.312 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes veerdi er baseret pa ledelsens vurdering og for-
ventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuveaerende
marked, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sa det
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

Ejendommene er malt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pd 4,25%.
Der henvises til regnskabets note 2 for de anvendte kriterier for maling af investeringsejendomme.

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



Falen 21 m.fl. A/S

Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle indtzegter fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017

Note kr. kr.
1.028.899 1.163.863

331.368 707.549

1.360.267 1.871.412

504.095 451.053

34.650 33.309
(619.927) (672.810)

1.279.085 1.682.964
1 (299.204) (370.818)
979.881 1.312.146

979.881 1.312.146

979.881 1.312.146
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. kr.
41.613.628 40.906.740

2 41.613.628 40.906.740
41.613.628 40.906.740
13.523.132 12.519.037

1.031 8.686

37.715 37.310

13.561.878 12.565.033
13.561.878 12.565.033
55.175.506 53.471.773
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt overskud eller underskud 16.060.164 15.080.283
Egenkapital 16.560.164 15.580.283
Udskudt skat 6.273.000 6.031.530
Hensatte forpligtelser 6.273.000 6.031.530
Geeld til realkreditinstitutter 29.884.740 30.223.705
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 29.884.740 30.223.705
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3 253.888 252.680
Bankgaeld 682.930 86.146
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 200.546 26.153
Skyldig selskabsskat 57.734 0
Anden gaeld 1.262.504 1.271.276
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.457.602 1.636.255
Gaeldsforpligtelser 32.342.342 31.859.960
Passiver 55.175.506 53.471.773

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 15.080.283 15.580.283
Arets resultat 0 979.881 979.881
Egenkapital ultimo 500.000 16.060.164 16.560.164
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Noter

2018 2017
kr. kr.
1. Skat af arets resultat

Aktuel skat 57.734 0
Andring af udskudt skat 241.470 370.252
Regulering vedrgrende tidligere 8r 0 566
299.204 370.818
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 14.411.031
Tilgange 375.520
Kostpris ultimo 14.786.551
Dagsvaerdireguleringer primo 26.495.709
Arets dagsvaerdireguleringer 331.368
Dagsveerdireguleringer ultimo 26.827.077
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 41.613.628

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode
samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og

forudbetalt leje tillegges.

Investeringsejendommene bestdr af ejendomme pd i alt 3.356 m2, der udlejes til privat boligudlejning
beliggende pd Falen 21, Odense. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabs-
praksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet er fastsat til 4,25

% (31.12.2017: 4,25%). Investeringsejendommene er veerdiansat til en vaerdi pa 12.400 kr./m?2.

Fglsomhedsanalyse:

Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi, som for de enkelte ejendomme opggres pa baggrund af en
raekke forudsaetninger, herunder forventede normalindtjening samt forventede afkastkrav. Der er en na-
turlig usikkerhed ved maling af dagsvaerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er baseret pa skgn, og

markedet udvikler sig Igbende.
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Noter

/ndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En stig-
ning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et a&ndret krav til

forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, ndr afkastsatserne

andres i henholdsvis op- og nedadgdende retning set i forhold til den anvendte afkastsats pa 4,25%:

Veaerdi af ejendoms- Regnskabsmeaessig Regulering
Afkast portefglje veerdi for skat
3,75% 47.036.233 41.613.628 5.422.606
4,00% 44.155.474 41.613.628 2.541.846
4,25% 41.613.628 41.613.628 0
4,50% 39.354.208 41.613.628 -2.259.419
4,75% 37.332.623 41.613.628 -4.281.004
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
3. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 253.888 252.680 29.884.740 27.678.000
realkreditinstitutter
253.888 252.680 29.884.740 27.678.000

4. Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med K.C. Nielsen, Odense A/S som administrationsselskab.

Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Den i balancen indregnede geeld, 30.138 t.kr., jf. note 3, er sikret ved pant i investeringsejendom til

regnskabsmeessig vaerdi, 41.614 t.kr., jf. note 2.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 5.000 t.kr. til sikkerhed for eget og moderselskabets
bankgeeld i alt 4.564 t.kr. Ejerpantebrevet giver pant i ovenstdende investeringsejendom med en regn-

skabsmaessig veerdi pd 41.614 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtaegter og omkostninger vedrgrende investeringsejendom samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feaellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser
til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkreevet direkte hos lejerne. Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i
balancen som mellemvaerende med lejere.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder, amortisering af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen

mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder amortisering af finansielle forpligtelser
samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd 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 ved-
rgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repreesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa bag-
grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgseld males pa tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finan-
siel omkostninger ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



