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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 for Flex Ejendom ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2020.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 30. juni 2021

Direktion

Salah Salem Al-Badri
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Flex Ejendom ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Flex Ejendom ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultat-
opgørelse, balance og noter.

Vi har udført 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 præsente-
re årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Odense, den 30. juni 2021

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

Jørgen Hansen
registreret revisor
MNE-nr. mne11915
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Selskabsoplysninger

Selskabet Flex Ejendom ApS
Vestbirkvej 3
5240 Odense NØ

CVR-nr.: 40 40 05 08

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Odense

Direktion Salah Salem Al-Badri, direktør

Revisor RevisionsCentrum ApS
Godkendt revisionsfirma
Peder Skrams Vej 27
5220  Odense SØ

Pengeinstitut Nykredit

Generalforsamling Ordinær generalforsamling afholdes 30. juni 2021 på selskabets
adresse.
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er at drive virksomhed med køb, salg og udlejning af fast ejen-
dom samt enhver virksomhed i hermed stående forbindelse.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Flex Ejendom ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

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

Generelt om indregning og måling

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

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger 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 indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets 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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Dagsværdien opgøres med baggrund i en af-
kastbaseret værdiansættelsesmetode på basis af forventet normaliseret driftsresultat for ejendom-
men og en afkastsats som reflekterer risikoen på ejendommen.

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

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., så-
fremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 279.353 -3.670

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 279.353 -3.670

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 279.353 -3.670

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.058.170 0

Resultat før finansielle poster 2.337.523 -3.670

Finansielle indtægter 2 123 0

Finansielle omkostninger 3 -119.334 0

Resultat før skat 2.218.312 -3.670

Skat af årets resultat -483.105 0

Årets resultat 1.735.207 -3.670

Foreslået udbytte 500.000 0

Overført resultat 1.235.207 -3.670

1.735.207 -3.670
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Balance 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 7.271.746 0

Materielle anlægsaktiver 7.271.746 0

Anlægsaktiver i alt 7.271.746 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.270 0

Andre tilgodehavender 11.236 0

Tilgodehavender 17.506 0

Likvide beholdninger 40.497 49.330

Omsætningsaktiver i alt 58.003 49.330

Aktiver i alt 7.329.749 49.330
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 1.231.537 -3.670

Foreslået udbytte for regnskabsåret 500.000 0

Egenkapital 1.781.537 46.330

Hensættelse til udskudt skat 452.797 0

Hensatte forpligtelser i alt 452.797 0

Banker 3.227.023 0

Deposita 37.000 0

Langfristede gældsforpligtelser 5 3.264.023 0

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 405.552 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 18.500 3.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.208.438 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 168.563 0

Skyldigt sambeskatningsbidrag 30.308 0

Anden gæld 31 0

Kortfristede gældsforpligtelser 1.831.392 3.000

Gældsforpligtelser i alt 5.095.415 3.000

Passiver i alt 7.329.749 49.330

Eventualforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte består af direktionen som ikke har modtaget vederlag i regnskabsåret.

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 123 0

123 0

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 23.695 0

Andre finansielle omkostninger 95.639 0

119.334 0
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 4.591.325

Tilgang i årets løb 622.251

Kostpris 31. december 2020 5.213.576

Værdireguleringer 1. januar 2020 0

Årets værdireguleringer 2.058.170

Værdireguleringer 31. december 2020 2.058.170

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 7.271.746

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangs-
punkt i ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter
af enkeltstående begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsre-
sultat og anvendes sammen med relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en af-
kastbaeret model.

Ved værdiansættelsen er anvendt et gennemsnit afkast på ca. 17,5, Ejendommene omfatter
et større erhvervselejemål(95 %) med tilhørende boliglejemål(5 %).

Såfremt afkastkravet falder med 1 %  stiger værdien af ejendomme med ca. 437 t.kr.
Såfremt afkastkravet stiger med 1 %  falder værdien af ejendomme med ca. 394 t.kr. 
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 0 3.632.575 405.552 1.097.875

Deposita 0 37.000 0 0

0 3.669.575 405.552 1.097.875

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Flex Holding Odense ApS (Administrations-
selskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabs-
skat, samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties. Den samlede skat i sambeskatningen
fremgår af moderselskabets årsrapport.

Udover hæftelsen i sambeskatningen har selskabet ingen eventualforpligtelser.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 13.017, der giver pant i ovenstående grunde
og bygninger samt materielle anlægsaktiver. Heraf er ejerpantebreve på i alt t.kr. 8.717 depo-
neret til sikkerhed for bankgæld. 5.300 t.kr. er deponeret til sikkerhed for mellemregning med
direktøren.
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