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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Flex Ejendom ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 30. juni 2022

Direktion

Salah Salem Al-Badri
direktor



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Flex Ejendom ApS

Vi har opstillet drsrapporten for Flex Ejendom ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespitegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultat-
opgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re Arsrapporten 1 overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense, den 30. juni 2022

RevisionsCentrum ApS
Godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 36 49 33 72

Jorgen Hansen
registreret revisor
MNE-nr. mnel1915



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Generalforsamling

Flex Ejendom ApS
Vestbirkvej 3
5240 Odense NO

CVR-nr.: 40 40 05 08
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Odense

Salah Salem Al-Badri, direktor

RevisionsCentrum ApS
Godkendt revisionsfirma
Peder Skrams Vej 27
5220 Odense SO

Nykredit

Ordinar generalforsamling atholdes 30. juni 2022 pa selskabets
adresse.



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets veasentligste aktivitet er at drive virksomhed med keb, salg og udlejning af fast
ejendom samt enhver virksomhed 1 hermed stdende forbindelse.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Flex Ejendom ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til arsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregn-
skab.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomsatningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
legsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.



Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanleg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inventar maéles til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages line@re afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ér 0-20 %

Aktiver med en kostpris pd under kr. 30.700 omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen. Dagsvardien opgeres med baggrund i en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmetode pd basis af forventet normaliseret driftsresultat for
ejendommen og en afkastsats som reflekterer risikoen pd ejendommen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.



Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., si-
fremt disse ikke indgér sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.



Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Foresléet udbytte
Overfort resultat

Note 2021 2020
kr. kr.

552.395 279.353
1 -75.834 0
-43.382 0
433.179 279.353
3.036.389 2.058.170
3.469.568 2.337.523
2 125 123
3 -163.812 -119.334
3.305.881 2.218.312
0 -483.105
3.305.881 1.735.207
0 500.000
3.305.881 1.235.207
3.305.881 1.735.207
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Balance 31. december 2021

AKktiver

Investeringsejendomme
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende moms og afgifter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020

kr. kr.
4 12.054.403 7.271.746
192.028 0
12.246.431 7.271.746
12.246.431 7.271.746
2.645 0
6.395 6.270
0 3.750
38.068 7.486
47.108 17.506
79.502 40.497
126.610 58.003
12.373.041 7.329.749
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Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresléet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2021 2020
kr. kr.
50.000 50.000
4.537.419 1.231.537
0 500.000
4.587.419 1.781.537
452.797 452.797
452.797 452.797
3.313.862 3.227.023
37.000 37.000
5 3.350.862 3.264.023
5 101.388 405.552
76.661 0
187.296 18.500
3.219.673 1.208.438
180.458 168.563
0 30.308
216.487 31
3.981.963 1.831.392
7.332.825 5.095.415
12.373.041 7.329.749
6
7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Betalt ordinzrt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Foreslaet ud-
Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabsaret Lalt
50.000 1.231.538 500.000 1.781.538
0 0 -500.000 -500.000
0 3.305.881 0 3.305.881
50.000 4.537.419 0 4.587.419

14



Noter

1

Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2021 2020
kr. kr.

74.074 0
1.184 0
576 0
75.834 0
1 1
125 123
125 123
52.733 23.695
111.079 95.639
163.812 119.334
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Noter

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 5.213.576
Tilgang i rets lob 1.746.268
Kostpris 31. december 2021 6.959.844
Verdireguleringer 1. januar 2021 2.058.170
Arets vaerdireguleringer 3.036.389
Verdireguleringer 31. december 2021 5.094.559
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 12.054.403

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ér, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstiende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et
"normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med relevant afkastkrav til at beregne
dagsverdien efter en afkastbaeret model.

Ved vardiansattelsen er anvendt et gennemsnit atkast pé ca. 12%, Ejendommene omfatter
et storre erhvervselejemal (95 %) med tilherende boliglejemal (5 %).

Séfremt afkastkravet falder med 1 % stiger verdien af ejendomme med ca. 1.000 t.kr.
Safremt afkastkravet stiger med 1 % falder vaerdien af ejendomme med ca. 867 t.kr.
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Noter

S Langfristede galdsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Banker 3.632.575 3.415.250 101.388 2.908.310
Deposita 37.000 37.000 0 0
3.669.575 3.452.250 101.388 2.908.310

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Flex Holding Odense ApS
(Administrationsselskab) og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat, samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties. Den samlede skat
1 sambeskatningen fremgér af moderselskabets arsrapport.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for de evrige selskaber i koncernens mellemvearende
med koncernens bankforbindelse.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 13.017, der giver pant i ovenstdende grunde

og bygninger samt materielle anlegsaktiver. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 8.717 depo-

neret til sikkerhed for bankgald. 5.300 t.kr. er deponeret til sikkerhed for mellemregning med
direkteren.
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