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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Flex A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 18. april 2017

Direktion

Frederik Lgnstrup Homann

Bestyrelse

Michael Torben Flex Nikolaj Schwartz Frederik Lgnstrup Homann
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Flex A/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Flex A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklu-
sion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end
ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Glostrup, den 18. april 2017

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

Peter Krogsrud Eriksen
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Flex A/S
Lykkegardsvej 50
4000 Roskilde

CVR-nr.:
Stiftet:
Regnskabsar:

Michael Torben Flex

Nikolaj Schwartz

67 6596 19
24 februar 1982
1. januar - 31. december

34. regnskabsar

Frederik Lanstrup Homann

Frederik Lgnstrup Homann

PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Hovedvejen 56
2600 Glostrup

Handelsbanken, Radhuspladsen 2, 4200 Slagelse

Mitoflex ApS
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Hovedtal

2016 2015 2014 2013 2012
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Resultatopgerelse:
Bruttofortjeneste 309 137 240 360 -20
Resultat af ordinger primaer drift 236 88 175 181 -20
Finansielle poster, netto -65 -343 -61 -2 108
Arets resultat 161 -254 109 133 66
Balance:
Balancesum 6.730 7.630 8.109 8.266 9.705
Egenkapital 499 338 592 483 350
Flex A/S - Arsrapport for 2016 6



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af ejendomme, investering i veerdipapirer samt her-
med beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinzere resultat efter skat udger 161 t.kr. mod -254 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for
tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Flex A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méales palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrgrende ejendomme samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtagter vedrgrende ejendomme
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedrgrende ejendomme

Omkostninger vedrgrende ejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejiendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immateri-
elle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestéar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger

restveerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en a&ndring i regnskabsmaessigt skan.

Der foretages lineeere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 50 &r

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgearelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Veardipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, males til dagsveerdi (barskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetiigodehavender og -forpligtelser praesenteres modreg-
net i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Flex A/S solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

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

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.

Gezldsforpligtelser
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle indteegter
1 @vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfgrt resultat
Disponeret fra overfart resultat

Disponeret i alt

2016 2015
309.400 137.492
-73.497 -49.123
235.903 88.369
218.648 108.380

-283.896 -450.992
170.655 -254.243
-9.638 0
161.017 -254.243
161.017 0
0 -254.243
161.017 -254.243
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Balance 31. december

Aktiver

Anlaegsaktiver

3 Grunde og bygninger 5.778.294 5.451.791
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.778.294 5.451.791
Anlaegsaktiver i alt 5.778.294 5.451.791

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 15.526 144.382
4  Udskudte skatteaktiver 80.641 83.000
5 Tilgodehavende selskabsskat 0 4.106
Andre tilgodehavender 332.758 231.224
Tilgodehavender i alt 428.925 462.712
Andre veerdipapirer og kapitalandele 413.045 1.453.849
Veerdipapirer i alt 413.045 1.453.849
Likvide beholdninger 109.457 261.173
Omseetningsaktiver i alt 951.427 2.177.734
Aktiver i alt 6.729.721 7.629.525
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Balance 31. december

Passiver
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 500.000 500.000
7 Overfort resultat -1.193 -162.210
Egenkapital i alt 498.807 337.790
Gaeldsforpligtelser
8 Geeld til realkreditinstitutter 880.794 979.000
8 Deposita 143.798 143.798
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.024.592 1.122.798
8 Geeldsforpligtelser 49.000 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 281 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.112.499 6.084.405
Anden geeld 44.542 84.532
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.206.322 6.168.937
Galdsforpligtelser i alt 6.230.914 7.291.735
Passiver i alt 6.729.721 7.629.525
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

2016 2015
1.  Qvrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 272.300 303.816
Andre finansielle omkostninger 11.596 147.176
283.896 450.992
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 50.202 0
Arets regulering af udskudt skat 5.872 0
Regulering af tidligere ars skat -46.436 0
9.638 0
3. Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. januar 2016 5.744.843
Tilgang 400.000
Kostpris 31. december 2016 6.144.843
Afskrivninger 1. januar 2016 293.052
Arets afskrivninger 73.497
Afskrivninger 31. december 2016 366.549
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 5.778.294
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Noter

3112 2016 31112 2015
4. Udskudte skatteaktiver
Udskudte skatteaktiver 1. januar 2016 83.000 83.000
Udskudt skat af arets resultat -2.359 0
80.641 83.000
Udskudt skat pahviler fglgende poster:
Materielle anlaegsaktiver 80.641 83.000
80.641 83.000
5. Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavende selskabsskat 1. januar 2016 4.106 0
Regulering af tidligere ars skat -4.106 0
Tilgodehavende selskabsskat vedrgrende tidligere ar 0 0
Betalt dansk udbytteskat for indeveerende ar 0 4.106
0 4.106
6. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 500.000 500.000
500.000 500.000
7. Overfort resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2016 -162.210 92.033
Arets overfarte overskud eller underskud 161.017 -254.243
-1.193 -162.210
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Noter

10.

Gezldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Galdi alt Gezldi alt

forste ar efter 5 ar 31/12 2016 3112 2015

Geeld til realkreditinstitutter 49.000 685.111 929.794 979.000
Deposita 0 143.798 143.798 143.798
49.000 828.909 1.073.592 1.122.798

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 930 t.kr., er der givet pant i en del af grunde og byg-
ninger for 2.482 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 4.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-
brevene giver pant i en del af grunde og bygninger for 1.920 t.kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har en eventualforpligtelse til Grundejernes Investeringsfond pa 259 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Mitoflex ApS, CVR-nr. 17 37 42 81 som ad-
ministrationsselskab og haefter ubegreenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Moms

Selskabet indgar i faellesregistrering for moms med Mitoflex ApS, CVR-nr. 17 37 42 81 som det af-
regnende selskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige feellesregistrerede selskabet
for den samlede momsforpligtelse.

Den samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af arsregnskabet for administrations-
selskabet.
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