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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet Flintholmen A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 8. juni 2023

Direktion

Flemmning Clausen
Direktor

Bestyrelse

Sgren Casper Narskov Hansen Niels Quist Johansen Morten Hansen
Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Flintholmen A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Flintholmen A/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udfares 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Trekantomradet, den 8. juni 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Jan Bunk Harbo Larsen
statsautoriseret revisor
mne30224
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Flintholmen A/S
Vindingvej 2A
7100 Vejle
CVR-nr: 3539 76 55
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Saren Casper Norskov Hansen, formand
Niels Quist Johansen
Morten Hansen

Direktion Flemmning Clausen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
DKK DKK
Nettoomsaetning 2.205.814 2.145.014
Veardiregulering af investeringsaktiver -7.669 0
Andre eksterne omkostninger -190.464 -184.512
Bruttofortjeneste 2.007.681 1.960.502
Finansielle omkostninger -457.834 -488.424
Resultat for skat 1.549.847 1.472.078
Skat af arets resultat 3 -342.930 -325.600
Arets resultat 1.206.917 1.146.478
Resultatdisponering
2022 2021
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.206.917 1.146.478
1.206.917 1.146.478
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsa&tningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
31.500.000 31.267.329
4 31.500.000 31.267.329
31.500.000 31.267.329
171.678 267.574
5 182.329 0
354.007 267.574
962.089 757.661
1.316.096 1.025.235
32.816.096 32.292.564
6



Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for sikringstransaktioner
Overfort resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Anden geld
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
10.000.000 10.000.000
1.178.154 634.091
8.175.893 6.968.976
19.354.047 17.603.067
1.217.280 1.084.072
1.217.280 1.084.072
10.402.660 10.864.649
667.348 651.962
6 11.070.008 11.516.611
6 482.372 631.825
85.262 26.260
87.176 207.824
6,5 519.951 1.222.905
1.174.761 2.088.814
12.244.769 13.605.425
32.816.096 32.292.564
1
2
7
8



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsvaerdi primo

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsveardi ultimo

Skat af arets regulering af
sikringsinstrumenter

Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Reserve for Overfort I alt
kapital sikrings- resultat
transaktioner

DKK DKK DKK DKK
10.000.000 634.091 6.968.976 17.603.067
0 667.461 0 667.461
0 30.056 0 30.056
0 -153.454 0 -153.454
0 0 1.206.917 1.206.917
10.000.000 1.178.154 8.175.893 19.354.047




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formaél er kab og salg af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

2022 2021
2. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2022 2021
DKK DKK
3. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 363.176 169.530
Arets udskudte skat -20.246 156.070
342.930 325.600
e
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Noter til arsregnskabet

4. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 31.191.609
Tilgang i drets lob 240.340
Kostpris 31. december 31.431.949
Veardireguleringer 1. januar 75.720
Arets vaerdireguleringer -7.669
Veardireguleringer 31. december 68.051
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 31.500.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Der er i de anvendte forudsetninger benyttet et afkast krav pa 5 %, Afkastkravet er fastsat pa baggrund af
offentlig tilgeengelige markedsrapporter, for en retail ejendom med en standard beliggenhed i omradet.

Driftsomkostninger udger ca. 13 % af lejeindtagterne.

Der er korrigeret for skensmaessig tomgangsleje, udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige
lejerabatter, estimeret til ca. 1 % af dagsvardien.

5. Afledte finansielle instrumenter

Der er indgéet aftaler om afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps . Dagsvardien af afledte
finansielle instrumenter udger pa balancedagen:

2022 2021

DKK DKK
Aktiver 30.056 0
Forpligtelser 0 667.461

Aftale om renteswap er indgéaet til sikring af fremtidige rentebetalinger pa variabelt forrentet lan. I aftalen
byttes en variabel rente med en fast rente pa 3% pa 1an med hovedstol pa DKK 14.640.000. Renteswappen
har en restlgbetid pa 1 ar.
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Noter til arsregnskabet

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

Geald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden gald

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar

Ovrig kortfristet geeld

7. Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Til sikkerhed for realkreditgeaeld er der givet ejerpant i fast ejendom pa
TDKK 12.421, hvis regnskabsmeessige veerdi 31. december udger DKK
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.500, der giver pant i fast ejendom til en
samlet regnskabsmeessig vaerdi af

pwe

2022 2021
DKK DKK
8.364.156 8.355.606
2.038.504 2.509.043
10.402.660 10.864.649
482.372 631.825
10.885.032 11.496.474
0 0
667.348 651.962
667.348 651.962
0 0
519.951 1.222.905
1.187.299 1.874.867
2022 2021
DKK DKK
31.500.000 31.267.329
31.500.000 31.267.329
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Flintholmen A/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.
Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

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

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

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til
dagsverdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som "Andre
tilgodehavender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

/Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmeessig sikring, jf.
nedenfor.

Regnskabsmassig sikring

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes pa egenkapitalen under dagsvaerdireserven for s
vidt angar den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overfores det belgb, som er udskudt under egenkapitalen,
fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den sikrede
transaktion i en indteegt eller en omkostning, overfares det belgb, som er udskudt under egenkapitalen, fra
egenkapitalen til resultatopgerelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion indregnes. Belgbet indregnes
i samme post som den sikrede transaktion.

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter periodiseres og indregnes i resultatopgarelsen séledes, at de svarer til den anforte
regnskabsperiode.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder ejendomsomkostninger samt omkostninger til administration.

-
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Noter til arsregnskabet

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til skennet dagsvaerdi baseret pé en arlig vurdering.
Dagsvardierne er baseret pa henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte, subjektive sken foretaget af
ledelsen. Séfremt ejendommene er sat til salg, indregnes ejendommene til forventet salgspris.

Beregningen af dagsveerdier ved hjelp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens
budgetterede driftsafkast for det kommende &ar. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som
lejeindteegter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens sadvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig
usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet, og
afvigelser kan vere vaesentlige, hvilket vil have vasentlig betydning for veerdiansattelsen af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes
bonitet mv. Den beregnede dagsverdi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tillaegges deposita og
forudbetalt leje og fratrackkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som falge af mélingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pé investeringsejendomme. Regulering
af investeringsejendommes veerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Som falge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed afsmittende aktivitet pa ejendomsmarkedet,
knytter der sig en usikkerhed til fastsattelsen af veerdien af selskabets ejendom.

Pé trods af de foretagne verdireguleringer vil der fortsat veere usikkerhed forbundet med vaerdiansattelsen,
sarligt safremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom der knytter sig
usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtrader som forventet, hvilket kan have
betydning for verdiansattelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne vardireguleringer, pa bedst mulig
vis afspejler ejendommens dagsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

-

pwc 13



Noter til arsregnskabet

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved ladneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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