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Flex Ejendom ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
for Flex Ejendom ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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 regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.

december 2022.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt. Det indstilles til den ordinaere
generalforsamlings godkendelse, at revision af arsregnskabet for det kommende ar ligeledes fravaelges.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 29. marts 2023

Direktion

Salah Salem Al-Badri
Direktgr




Flex Ejendom ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Flex Ejendom ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Flex Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske

revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstzendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 29. marts 2023

HARBOE CONSULT ApS - GODKENDT REVISIONSVIRKSOMHED
CVR-nr. 35649417

Michael Harboe
Registreret revisor
mne661




Flex Ejendom ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Flex Ejendom ApS

Vestbirkvej 3

5240 Odense N@

40400508

31. marts 2019

Odense

1. januar 2022 - 31. december 2022

Salah Salem Al-Badri, Direktgr

HARBOE CONSULT ApS - GODKENDT REVISIONSVIRKSOMHED
Grgnningen 17

1270 Kgbenhavn K

35649417




Flex Ejendom ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive virksomhed med kgb, salg og udlejning af fast ejendom samt
enhver virksomhed i hermed stadende.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ingen vaesentlige usikkerheder ved indregning eller maling.

Usaedvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold, som har pavirket indregning eller maling.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa kr.
50.732, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa kr. 14.919.561, og en egenkapital
pa kr. 3.910.559.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.




Flex Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Flex Ejendom ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

Rettelse af vaesentlige fejl vedrgrende foregaende ar

Der er konstateret en vasentlig fejl i arsrapport 2021 i forhold til indregning og maling af eendring i udskudt skat
samt skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder. Pa baggrund heraf er der foretaget tilpasning af
sammenligningstallene, hvilket har haft nedenstdende effekt:

Resultat efter skat og egenkapitalen pr. 31. december 2021 er mindsket med t.kr. 728 og udskudt skat er gget med
t.kr. 675 og skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder t.kr. 53. Den udskudte skat udger t.kr. 1.128 pr. 31.
december 2021 og skyldig selskabsskat tilknyttede virksomheder udgegr t. kr. 53 pr. 31. december 2021 .

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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




Flex Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger ssmmendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter eiendomsomkostninger og omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger pa materielle anlagsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives lineaert pa grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

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

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).




Flex Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
2&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.




Flex Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sasedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omszettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdizendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

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

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige 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 i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

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. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

-10 -



Flex Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Geaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-11 -



Flex Ejendom ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

2022 2021

Note kr. kr.
598.118 530.985

1 -51.667 -75.834
-42.792 -21.973

-244.231 3.036.389

259.427 3.469.567

0 125

3 -193.583 -163.811
65.844 3.305.881

4 -15.114 -727.589
50.730 2.578.292

50.730 2.578.292

50.730 2.578.292

-12 -



Flex Ejendom ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2022 2021
Note kr. kr.
5 14.600.681 12.054.403
149.235 192.027
14.749.916 12.246.430
14.749.916 12.246.430
126.590 2.645
0 6.395
0 38.068
6.337 0
132.926 47.108
36.718 79.502
169.644 126.609
14.919.560 12.373.039

-13-



Flex Ejendom ApS

Balance 31. december 2022

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geld til banker

Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Deposita

Langfristede gzeldsforpligtelser 6

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 8

2022 2021

kr. kr.
50.000 50.000
3.860.559 3.809.830
3.910.559 3.859.830
1.073.421 1.127.739
1.073.421 1.127.739
2.819.587 3.415.250
1.213.976 0
38.412 0
1.210.300 0
251.885 37.000
5.534.161 3.452.250
287.040 0

0 76.661

99.797 0
357.475 187.296
3.460.441 3.391.033
69.432 52.647
110.031 45.127
17.203 180.456
4.401.419 3.933.220
9.935.579 7.385.470
14.919.560 12.373.039

-14 -



Flex Ejendom ApS

Egenkapitalopggrelsen

Virksomheds Overfort

kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 4.537.418 4.587.418
Akkumuleret virkning ved
korrektion af vaesentlige fejl 0 -727.589 -727.589
Korrigeret egenkapital 1.
januar 2022 50.000 3.809.829 3.859.829
Arets resultat 0 50.730 50.730
Egenkapital 31. december
2022 50.000 3.860.559 3.910.559

Virksomhedskapitalen har vaeret usendret siden stiftelsen.

-15-



Flex Ejendom ApS

Noter

1. Personaleomkostninger
Lgnninger

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Finansielle indtzegter
Finansielle indtaegter, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder

3. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat
Selskabsskat, aktuel
Reg. af udskudt skat

2022 2021
42.962 74.074
0 1.184

8.705 576
51.667 75.834
1 1

0 125

0 125
66.819 52.733
126.764 111.079
193.583 163.812
69.432 52.647
-54.318 674.942
15.114 727.589

-16 -



Flex Ejendom ApS

Noter

2022 2021
5. Investeringsejendomme
Kostpris primo 6.959.844 5.213.576
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 2.790.509 1.746.268
Kostpris ultimo 9.750.353 6.959.844
Dagsveerdireguleringer primo 5.094.559 2.058.170
Arets reguleringer -244.231 3.036.389
Dagsvaerdireguleringer ultimo 4.850.328 5.094.559
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 14.600.681 12.054.403

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

Ved veerdiansaettelsen er anvendt et gennemsnit afkast pa ca. 8%, Ejendommene omfatter et stgrre erhvervselejemal
(95 %) med tilhgrende boliglejemal (5 %). Ved veerdiansaettelse af en privatbolig er der derimod anvendt et

gennemsnit afkast pa 4.5 %, Ejendommen udlejes til erhvervslejeformal.

Safremt afkastkravet falder med 0,5 % stiger veerdien af ejendomme med ca. 965 t.kr.
Safremt afkastkravet stiger med 0,5 % falder veerdien af ejendomme med ca. 980 t.kr.

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til banker 2.819.587 101.388 2.312.647
Geeld til kreditinstitutter 1.213.976 65.952 945.143
Forudbetalt leje fra kunder 38.412 0 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.210.300 119.700 707.076
Deposita 251.885 0 0
5.534.160 287.040 3.964.866

-17 -



Flex Ejendom ApS

Noter

2022 2021

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Flex Holding Odense ApS, der er
administrationsselskab i sambeskatningen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt k.rk. 13.017, der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt
materielle anlaegsaktiver. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 8.717 deponeret til sikkerhed for bankgaeld. T.kr.
5.300 er deponeret til sikkerhed for mellemregning med direktgren.
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