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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2018 - 30. september 2019 for Falka
Ejendomsinvest ApS

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vianser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig og de udevede regnskabsmaessige sken for forsvarlige.
Vi finder endvidere den samlede praesentation af arsregnskabet retvisende. Arsregnskabet giver derfor efter
vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 6. januar 2020

Direktion:

J
Q;"f/ / e ad

Aase Hansen
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Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejeren i Falka Ejendomsinvest ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Falka Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset 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 arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad
af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsti som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Den uathzengige revisors pategning pa arsregnskabet

®  Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan
fortsaette driften.

o Tager vistilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vikommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige 1ev1smnsmaessnge observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 6. januar 2020

Aros statsautoriserede revisorer 1/S
CVR-nr. 29690065
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Selskabsoplysninger

Selskabet: Falka Ejendomsinvest ApS
Humlevej 28
8240 Risskov
CVRnr.: 31346509

Regnskabsar: 01.10 - 30.09

Direktion: Aase Hansen
Ejerforhold: KEF ApS
Revisor: Aros statsautoriserede revisorer [/S

Vaerkmestergade 3, 4. sal
8000 Aarhus C
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for Falka Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

RESULTATOPGURELSEN

Bruttofortjeneste
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 kan resultatopgerelsens overste poster sammendrages til posten
”Bruttofortjeneste”.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomseetning, a&ndring i lagre og andre driftsindtegter fratrukket eksterne
omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted
inden regnskabsérets udgang, og sfremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til gager, distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renteindtagter og renteomkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende
veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
rentetilleeg og rentegodtgerelser ved skattebetaling. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de
belob, der vedrerer regnskabséret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat
Arrets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med

den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
dattervirksomheder.

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

skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme bestar af en udlejningsejendom beliggende i Aarhus.

Ejendommen verdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret cashflow-model baseret pa forventede fremtidige
nettopengestremme for en 1-arig budgetperiode.

Afkastbaserede modeller er karakteriseret ved, at de fremtidige pengestromme ved at besidde en
investeringsejendom kapitaliseres ved anvendelse af en diskonteringssats. Diskonteringssatsen fastsattes baseret
pa et markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom, det vil sige en sats, der afspejler
aktuelle markedsvurderinger af usikkerhed forbundet med beleb og tidspunkt for pengestrommene. De
fremtidige pengestremme fastsattes pa baggrund af palidelige skon over sterrelsen af og tidspunktet for de
fremtidige ind- og udbetalinger, herunder sken over sterrelsen og tidspunktet for lejeindbetalinger, genudlejning
af ikke-udlejede lokaler, afholdelse af reparations- og vedligeholdelsesarbejder, afholdelse af andre
omkostninger forbundet med at besidde investeringsejendomme.

Dagsveerdi for ejendomme

Ejendommen bestér af en udlejningsejendom beliggende i Aarhus. Ejendommens dagsveardi vurderes ved hjelp
af en afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel, hvor verdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Ejendommen er beliggende pa lejet grund.

Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende &r vurderes éarligt at udgere TDKK 2.112, hvilket bygger pa
en fuldt udlejet ejendom med arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pA TDKK 1.785.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav mellem 3,5 % og 5,5 % alt athengig af ejendommenes anvendelse,
som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold péa ejendomsmarkedet pé balancedagen,
ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.

Afkastkravet er ligeledes i niveau med det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme beliggende i samme
omréde.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi. Der nedskrives til
nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter hensattelse til udskudt skat.

Skyldig skat 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 samt for betalte
acontoskatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforelsesberettigede skattemeassige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat,

Geaeldsforpligtelser
Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.



Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Bruttofortjeneste

Verdiregulering, investeringsejendomme

Resultat af primzer drift

Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger
Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering
Arets resultat
Overfort fra tidligere ar

Til disposition

Forslag til resultatdisponering
Overfort til naeste ar

I alt
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Note 201819 2017118
DKK DKK

2.007.296 2.078.259

359.389 129.341

2.366.685 2.207.600

1 109.043 116.695
2 112810 139.934
2.362.918 2.184.360

3 522422 480.545
1.840.496 1.703.815
1.840.496 1.703.815
_25.866.996  24.163.180
27.707.492  25.866.996
27.707.492  25.866.996

27.707.492

10

25.866.996
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Balance 30. september

Note 201819 2017/18
DKK DKK

Aktiver
Investeringsejendomme 4 42.235.953 41.876.564
Materielle anlaegsaktiver i alt 42.235.953 41.876.564
Anlaegsaktiver i alt 42.235.953 41.876.564
Andre tilgodehavender 1.562.026 1.834.316
Periodeafgrensningsposter ) 31.125 35.794
Tilgodehavender i alt 1.593.151 1.870.109
Omszetningsaktiver i alt 1.593.151 1.870.109

Aktiver i alt 43.829.103 43.746.673

11
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Balance 30. september

Note 2018/19 201718
DKK DKK

Passiver
Virksomhedskapital 5 125.000 125.000
Overfort overskud 5 _27.707.492 25.866.996
Egenkapital i alt 27.832.492 25.991.996
Henszttelse til udskudt skat 8.223.471 8.037.561
Hensatte forpligtelser i alt 8.223.471 8.037.561
Geeld til realkreditinstitutter 6 4.563.017 5.725.544
Deposita 1425 555, . 1.381.984
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.988.572 7.107.529
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 1.166.878 1.202.746
Geld til tilknyttede virksomheder 16.284 793.557
Selskabsskat 336.512 345.246
Anden geld 264894  268.038
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.784.568 2.609.588
Geldsforpligtelser i alt 7.773.140 9.717.116
Passiver i alt 43.829.103 43.746.673
Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

Eventualposter

12



Noter til arsrapporten

Finansielle indtaegter
Finansielle indtegter tilknyttede virksomheder
@vrige finansielle indtegter
Finansielle indtzegter i alt
Finansielle omkostninger
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i alt
Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat

Skat af arets resultat i alt

Investeringsejendomme

Kostpris primo
Regulering primo
Regulering til dagsverdi

Investeringsejendomme i alt

Egenkapital

Saldo primo
Arets resultat

Egenkapital ultimo

13
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2018/19 201718

5.752 568

103.291 116.127

109.043 116.695

2018/19 2017/18

112.810 139.934

112.810 139.934

2018/19 2017/18

336.512 345.246

185.910 ~135.299

522.422 480.545

2018/19 2017/18

22.423.729 22.423.729
19.452.835 19.323.494

359.389 129.341

42.235.953 41.876.564
Virksomheds- Overfort Egenkapital i
kapital overskud alt
125.000 25.866.996 25.991.996
0 1.840.496  1.840.496
125.000 27.707.492 27.832.492
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Noter til drsrapporten

Geeld til realkreditinstitutter 201819 201718
Realkreditinstitutter 5.729.895 6.928.290
Overfort til kortfristet gaeld _ -1.166.878 -1.202.746
Geeld til realkreditinstitutter i alt 4.563.017 5.725.544

Af den langfristede gald forfalder DKK 1.264.665 til betaling
efter 5 ar

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er erhvervelse samt drift og udlejning
af fast ejendom.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvarende med realkreditinstitut er der givet pant tkr. 16.191 i grunde
og bygninger hvis regnskabsmeassige veerdi udger tkr. 42.236. Restgelden er nedbragt til tkr.
5.740.

Der er udstedt skadeslospantebrev pa tkr. 10.000 for mellemvarende med Sydbank, der
udger tkr. 0

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden AH & JH Invest ApS. Som
dattervirksomhed hefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de ovrige selskaber 1
sambeskatningen for skatter inden for sambeskatningskredsen.
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