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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2019 for Ejendomsselskabet Falkoner ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver års-
regnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
som beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 4. marts 2020

Direktion

Inge Andreasen Mogens Ginnerup-Nielsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Falkoner ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Falkoner ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balan-
ce og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregn-
skabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk al-
ternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspå-
tegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en
garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinfor-
mation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet
har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af
årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revisi-
on og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opret-
holder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-
aktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation for-
årsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kun-
ne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisi-
onsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væ-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysnin-
ger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Glostrup, den 4. marts 2020

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

Peter Krogsrud Eriksen
Statsautoriseret revisor
mne34335

Ejendomsselskabet Falkoner ApS · Årsrapport for 2019 4



 

 

PKF Munkebo Vindelev

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

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

17. regnskabsår

Direktion Inge Andreasen

Mogens Ginnerup-Nielsen

Revision PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Hovedvejen 56

2600 Glostrup

Bankforbindelse Danske Bank, Hovedvejen 109, 2600 Glostrup

Modervirksomhed Ejendomsselskabet Falkoner Holding ApS
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Hovedtal                                 

2019 2018 2017 2016 2015
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgørelse:

Bruttofortjeneste 1.290 1.124 1.139 932 1.360
Resultat af ordinær primær drift 1.290 1.124 1.143 995 1.183
Finansielle poster, netto -845 -406 -421 -644 -661
Årets resultat 304 570 543 291 379

Balance:

Balancesum 34.649 28.638 28.606 28.181 28.090
Investeringer i materielle
anlægsaktiver 0 0 496 0 616
Egenkapital 10.716 10.412 10.049 9.712 13.034
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i besiddelse samt udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør 304 t.kr. mod 570 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets re-
sultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling væsentligt. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Falkoner ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser 
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klas-
se C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske
kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
førsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indreg-
net i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris
med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af for-
skellen mellem kostpris og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over akti-
vets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
årsrapporten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder indtægter og omkostninger vedrørende investeringsejendomme
samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesom
kostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter ved
rørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkost-
ninger. Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende
med lejere.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og
omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i re-
sultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om
tvungen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomhe-
der, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.
Ejendommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pen-
gestrømme for det kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar
danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uæn-
dret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende inve-
steringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en be-
grænset levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejen-
dom forældes, afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foreta-
ges derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Fore-
slået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære ge-
neralforsamling (deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan
beregnes på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere
års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og skatte-
forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og poster-
ne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Falkoner ApS solidarisk og ubegræn-
set over for skattemyndighederne for selskabsskatter opstået inden for sambeskatningskred-
sen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæs-
sig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet
som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over af-
dragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel
værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

Bruttofortjeneste 1.289.893 1.123.630

Øvrige finansielle omkostninger -845.212 -406.483

Resultat før skat 444.681 717.147

1 Skat af årets resultat -140.685 -147.316

Årets resultat 303.996 569.831

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 420.444 0
Overføres til overført resultat 0 569.831
Disponeret fra overført resultat -116.448 0

Disponeret i alt 303.996 569.831
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 28.500.000 28.500.000

Materielle anlægsaktiver i alt 28.500.000 28.500.000

Anlægsaktiver i alt 28.500.000 28.500.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 199.244 0
3 Tilgodehavende selskabsskat 0 32.000

Andre tilgodehavender 0 11.536
Periodeafgrænsningsposter 31.317 906

Tilgodehavender i alt 230.561 44.442

Likvide beholdninger 5.918.228 93.519

Omsætningsaktiver i alt 6.148.789 137.961

Aktiver i alt 34.648.789 28.637.961
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Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 1.293.334 1.293.334
5 Overført resultat 9.002.045 9.118.493
6 Foreslået udbytte for regnskabsåret 420.444 0

Egenkapital i alt 10.715.823 10.411.827

Hensatte forpligtelser

7 Hensættelser til udskudt skat 3.952.366 3.907.711

Hensatte forpligtelser i alt 3.952.366 3.907.711

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 19.065.000 12.890.212

8 Langfristede gældsforpligtelser i alt 19.065.000 12.890.212

8 Kortfristet del af langfristet gæld 0 348.786
Leverandører af varer og tjenesteydelser 66.486 1.601
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 237.271
Anden gæld 849.114 840.553

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 915.600 1.428.211

Gældsforpligtelser i alt 19.980.600 14.318.423

Passiver i alt 34.648.789 28.637.961

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Noter

2019 2018

1. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 96.030 114.597
Årets regulering af udskudt skat 44.655 44.656
Regulering af tidligere års skat 0 -23.809
Udenlandsk skat 0 11.872

140.685 147.316

31/12 2019 31/12 2018

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 12.075.179 12.075.179

Kostpris 31. december 2019 12.075.179 12.075.179

Regulering til dagsværdi 1. januar 2019 16.424.821 16.424.821

Regulering til dagsværdi 31. december 2019 16.424.821 16.424.821

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 28.500.000 28.500.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indret-
ning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillæg-
ges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til
grund: 4,83 %.
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PKF Munkebo Vindelev

Noter

31/12 2019 31/12 2018

3. Tilgodehavende selskabsskat

Tilgodehavende selskabsskat 1. januar 2019 32.000 28.000
Betalt selskabsskat vedrørende sidste år -32.000 -28.000

Tilgodehavende selskabsskat vedrørende tidligere år 0 0

Betalt acontoskat for indeværende år 0 32.000

0 32.000

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2019 1.293.334 1.293.334

1.293.334 1.293.334

5. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2019 9.118.493 8.548.662
Årets overførte overskud eller underskud -116.448 569.831

9.002.045 9.118.493

6. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte 1. januar 2019 0 206.800
Udloddet udbytte 0 -206.800
Udbytte for regnskabsåret 420.444 0

420.444 0

7. Hensættelser til udskudt skat

Hensættelser til udskudt skat 1. januar 2019 3.907.711 3.863.055
Udskudt skat af årets resultat 44.655 44.656

3.952.366 3.907.711

Udskudt skat påhviler følgende poster:
Materielle anlægsaktiver 3.952.366 3.907.711

3.952.366 3.907.711
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PKF Munkebo Vindelev

Noter

8. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2019

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2019
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 19.065.000 0 19.065.000 19.065.000

19.065.000 0 19.065.000 19.065.000

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 19.065 t.kr., er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 28.500 t.kr.

10. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet Falkoner
Holding ApS, CVR-nr. 38 61 56 79, som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og
solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende sel-
skabsskat fremgår af årsregnskabet for administrationsselskabet.
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