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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 -
30. juni 2025 for REFLEX Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
juli 2024 - 30. juni 2025.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzrer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skjern, den 22. december 2025

Direktion
Rasmus Brandt-Madsen Simon Derslund
direktor direktor



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i REFLEX Ejendomme ApS

Vi har opstillet drsrapporten for REFLEX Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30.
juni 2025 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har til-
vejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 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 Aarsrapporten 1 overensstemmelse med d&rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 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 fuldstzndigheden 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 ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Hornslet, den 22. december 2025

Skov Revision
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 27 52 59 89

Hans Hoj Nygaard
Statsautoriseret Revisor
mne40962



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Simon Derslund, direkter
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i fast ejendom samt udlejning heraf.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2024/25 udviser et overskud pa kr. 137.296, og selskabets
balance pr. 30. juni 2025 udviser en egenkapital pa kr. 1.248.261.

Ledelsen anser arets resultat som varende tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for REFLEX Ejendomme ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2024/25 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 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 belob.

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 i1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning

Risikoen ved det udlejede aktiv anses for overgaet til lejer 1 takt med, at lejeperioden afvikles, og
lejeindteegterne indregnes derfor lebende og lineart over lejeperioden.



Anvendt regnskabspraksis

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

Ejendomsomkostninger

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager mv. til selskabets medarbejdere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlegsaktiver
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 maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ér ikke har veret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2025 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelfastsat afkastprocent. Den herved
beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgér sarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat som gennemsnit for alle ejendommene i intervallet 5,25 % - 6,50 %,
hvilket skal ses 1 forhold til ledelsens egne vurderinger, samt eksterne maglervurderinger.

De anvendte sken er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen bortset fra pos-
ter, der fores direkte pé egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse 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,
sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gazld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2024/25 2023/24
kr. kr.

Bruttofortjeneste 370.278 412.253
Personaleomkostninger 1 -12.000 -12.000
Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer 358.278 400.253
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 211.000 107.400
Resultat for finansielle poster 569.278 507.653
Finansielle indtaegter 10 7
Finansielle omkostninger -393.124 -423.975
Resultat for skat 176.164 83.685
Skat af arets resultat -38.868 -18.473
Arets resultat 137.296 65.212
Overfort resultat 137.296 65.212

137.296 65.212




Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2024/25 2023/24

kr. kr.

8.458.000 8.247.000

2 8.458.000 8.247.000

8.458.000 8.247.000

11.116 0

31.679 13.795

42.795 13.795

114.191 125.864

156.986 139.659

8.614.986 8.386.659

10



Balance 30. juni

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ansvarlig lanekapital
Banker
Anden geeld

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker
Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2024/25 2023/24

kr. kr.
80.000 80.000
1.168.261 1.030.965
1.248.261 1.110.965
329.763 290.895
329.763 290.895
1.200.000 1.200.000
4.895.474 4.904.689
195.670 134.720
3 6.291.144 6.239.409
3 194.117 141.915
249.393 378.603
302.308 224 872
745.818 745.390
7.036.962 6.984.799
8.614.986 8.386.659

4
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2024
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2025

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
80.000 1.030.965 1.110.965
0 137.296 137.296
80.000 1.168.261 1.248.261

12



Noter

1

Personaleomkostninger

Lonninger

Antal heltidsbeskaftigede personer 1 gennemsnit

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. juli 2024
Kostpris 30. juni 2025

Verdireguleringer 1. juli 2024
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 30. juni 2025

Regnskabsmezessig vaerdi 30. juni 2025

2024/25 2023/24

kr. kr.

12.000 12.000

12.000 12.000

Investerings-
ejendomme

6.864.723
6.864.723

1.382.277
211.000

1.593.277

8.458.000

13



Noter

2 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Oplysning om forudsztninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvardien er opgjort ved anvendelse af
anerkendte veerdiansettelsesteknikker.

Dagsveardien for ejendomme beliggende i Randers, der har indtaegter fra boliglejemal, er
opgjort ved anvendelse af folgende forudsatninger for 2025.

Dagsverdien af investeringsejendommene udger kr. 4.969.000
Verdiregulering, resultatopgerelse kr. -54.000

Forventet stigning i faktiske lejeindtegter 2,2 %

Forventet tomgangsleje 1 % af lejeindteegterne 0 %

Afkastkrav 5,50-6,50%

Dagsvardien for ejendomme beliggende i Skjern, der har indtegter fra boliglejemal, er
opgjort ved anvendelse af folgende forudsatninger for 2025.

Dagsvardien af investeringsejendommene udger kr. 3.489.000
Verdiregulering, resultatopgerelsen kr. 265.000

Forventede stigning i faktiske lejeindtaegter 2,2 %

Forventet tomgang 1 % af lejeindtaegterne 0 %

Afkastkrav 5,25-6,00%

Langfristede geeldsforpligtelser

Geld Geld Afdrag Restgeeld

1. juli 2024 30. juni 2025 naste ar efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 1.200.000 1.200.000 0 0
Banker 5.046.604 4.895.474 194.117 3.844.893
Anden gzld 134.720 195.670 0 0
6.381.324 6.291.144 194.117 3.844.893

14



Noter

4 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til bankforbindelser, t.kr. 5.339 er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. juni 2025 udger t.kr. 8.458.
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