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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Ejendomsselskabet Falkoner ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 31. marts 2017

Direktion

Inge Andreasen Mogens Ginnerup-Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Falkoner ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Falkoner ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengige 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net 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
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklu-
sion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end
ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skan 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Glostrup, den 31. marts 2017

PKF Munkebo Vindelev
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

Peter Krogsrud Eriksen
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Falkoner ApS
c/o Mogens Ginnerup-Nielsen
Thorvaldsensvej 17, 1. tv.
1871 Frederiksberg C

CVR-nr.: 27 03 97 82

Stiftet: 7. januar 2003
Hjemsted: Frederiksberg Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

14. regnskabsar

Direktion Inge Andreasen

Mogens Ginnerup-Nielsen
Revision PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Hovedvejen 56

2600 Glostrup

Bankforbindelse Danske Bank, Hovedvejen 109, 2600 Glostrup
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Hovedtal

2016 2015 2014 2013 2012
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Resultatopgerelse:
Bruttofortjeneste 932 1.360 1.284 725 1.465
Resultat af ordinger primaer drift 995 1.183 885 17.298 1.362
Finansielle poster, netto -644 -661 -635 -630 -719
Arets resultat 291 379 85 16.631 483
Balance:
Balancesum 28.181 28.090 27.793 27.591 12.025
Egenkapital 13.325 13.034 12.655 12.570 3.139
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i besiddelse samt udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets ordinaere resultat efter skat udger 291 t.kr. mod 379 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser &rets resultat for
tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Falkoner ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter vedrerende investeringsejendomme, andre eksterne omkost-
ninger samt omkostninger vedrgrende investeringsejendomme.

Lejeindtagter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afheendelse af ejendomme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter eiendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendom-
mene veaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsveerdi. Den anvendte veaerdianseettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Veardipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, males til dagsveerdi (barskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling (de-
klarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetiigodehavender og -forpligtelser praesenteres modreg-
net i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Veerdireguleringer

indregnes i resultatopggrelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme".

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste 932.480 1.271.826
Veerdiregulering af investeringsejendomme 62.024 -88.608
Resultat for finansielle poster 994.504 1.183.218
Andre finansielle indteegter 12.975 9.913
@vrige finansielle omkostninger -657.339 -670.615
Resultat for skat 350.140 522.516
1 Skat af arets resultat -59.055 -143.891
Arets resultat 291.085 378.625

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 206.800 0
Overfares til overfart resultat 84.285 378.625
Disponeret i alt 291.085 378.625
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Balance 31. december

Aktiver
Anlaegsaktiver

2 Investeringsejendomme 28.000.000 28.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 28.000.000 28.000.000
Anlaegsaktiver i alt 28.000.000 28.000.000
Omsaetningsaktiver

3 Tilgodehavende selskabsskat 15.896 0
Andre tilgodehavender 0 40.284
Periodeafgraensningsposter 783 784
Tilgodehavender i alt 16.679 41.068
Andre veerdipapirer og kapitalandele 56.350 44.875
Veerdipapirer i alt 56.350 44.875
Likvide beholdninger 107.497 4.030
Omseetningsaktiver i alt 180.526 89.973
Aktiver i alt 28.180.526 28.089.973
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Balance 31. december

Passiver
2016 2015

Egenkapital
Virksomhedskapital 1.293.334 1.293.334
Overfart resultat 11.824.877 11.740.592
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 206.800 0
Egenkapital i alt 13.325.011 13.033.926
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 204.938 162.317
Hensatte forpligtelser i alt 204.938 162.317
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 13.736.668 13.896.598
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.736.668 13.896.598
Geeldsforpligtelser 186.611 182.073
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.945 17.350
Selskabsskat 0 48.039
Anden geeld 723.353 749.670
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 913.909 997.132
Galdsforpligtelser i alt 14.650.577 14.893.730
Passiver i alt 28.180.526 28.089.973
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2016

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

2016 2015
16.434 98.536
42.621 45.355
59.055 143.891

11.579.242 10.963.671

0 615.571
11.579.242 11.579.242
16.420.758 16.436.329

0 -15.571
16.420.758 16.420.758
28.000.000 28.000.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-

ne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastseettelsen af markedsveerdien (bogfert veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

5,48 %.
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Noter

3112 2016 31112 2015
Tilgodehavende selskabsskat
Skyldig selskabsskat 1. januar 2016 -48.039 -19.074
Betalt selskabsskat vedrgrende sidste ar 48.039 19.074
Skyldig selskabsskat vedrgrende tidligere ar 0 0
Beregnet selskabsskat for indevaerende ar -16.434 -98.536
Betalt acontoskat for indeveerende ar 32.000 50.000
Betalt dansk udbytteskat for indevaerende ar 330 2.168
Rentetillzeg 0 -1.671
15.896 -48.039
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 1.293.334 1.293.334
1.293.334 1.293.334
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2016 11.740.592 11.361.967
Arets overfgrte overskud eller underskud 84.285 378.625
11.824.877 11.740.592
Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Udbytte for regnskabsaret 206.800 0
206.800 0
Henseettelser til udskudt skat
Hensaettelser til udskudt skat 1. januar 2016 162.317 116.962
Udskudt skat af arets resultat 42.621 45.355
204.938 162.317
Udskudt skat pahviler fglgende poster:
Materielle anlaegsaktiver 204.938 162.317
204.938 162.317
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Noter

8. Geldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Galdi alt Gezldi alt
forste ar efter 5 ar 3112 2016 31/12 2015
Geeld til realkreditinstitutter 186.611 6.578.945 13.923.279 14.078.671
186.611 6.578.945 13.923.279 14.078.671
9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 13.733 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 28.000 t.kr.
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