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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden FLEX INVEST EEENDOMME A/S
Vestre Strandalle 82
8240 Risskov
e-mailadresse; jvn@flexinvest.net
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8240 Risskov
CVR-nr: 16170445
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L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2012 —
31. december 2012 for Flex Invest Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2012 — 31. december 2012.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Risskov, den 08/02/2013

Direktion

Jan Vestergaard Nielsen

Bestyrelse

Jan Vestergaard Nielsen Lone Nielsen

Morten Hgjer Simonsen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalgjerne i Flex Invest Ejendomme A/S
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Flex Invest Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar 2012 — 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
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 skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2012 — 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsi oven.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaag til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Risskov, 08/02/2013

John Ry
Registreret revisor
REVISION AARHUS Godkendt Revisionsaktiesel skab
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er gendomshandel.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i indevagrende regnskabsar haft et resultat pa kr. 810.153.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

CVR-nr. 27626858



Side 8 af 19

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Selskabet har herudover valgt at falge nedenstéende regler for klasse C:

* | edelsesberetning indgar i arsrapporten
® Anlagysnote indgar i arsrapporten

Generelt om indregning og maling

Indtaggter indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtel ser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har
vaget indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel skabet,
og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideigt.

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

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

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

Resultatopger else

Bruttoresultat

Bruttoresultat omfatter nettoomsaeningen med fradrag af arets forbrug af handelsvarer samt andre eksterne
omkostninger til salg og administration.

Nettoomsagningen omfatter salg af varer og tjenesteydel ser og indregnes i resultatopgerel sen hhv. ved
aftalens indgael se og pa faktureringstidspunktet.
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Andredriftsindtaegter og -omkostninger

Andre driftsindtaggter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til
sel skabets hovedaktivitet.

Dagsvar diregulering af investeringsg endomme og gadd

Vaadireguleringer painvesteringsejendomme omfatter arets vaardireguleringer pa investeringsejendomme,
tilbagefarsel af tidligere ars vaardireguleringer pa solgte investeringsejendomme, fortjeneste eller tab ved
afhaandel se af investeringseendomme samt kursregulering af prioritetsgadd.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter.

Skat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnesi
resultatopgerel sen med den del, der kan henfares til arets resultat og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Dattervirksomheden er sasmbeskattet med modervirksomheden. Modervirksomheden fungerer som
administrationssel skab for sambeskatningen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatni ngsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsadtelse af eget skattemaessigt underskud.

Balance

M aterielle anlasgsaktiver

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaadi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger, som direkte er tilknyttet anskaffelsen, indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaare af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaadier:

Andre anlagg, driftsmateriel og inventar - 5 ar

Materielle anlaagsaktiver nedskrives til genindvindingsvaadien, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaardi. Nedskrivningen vises saarskilt i anlaggsnoten samt indregnesi resultatopgarel sen.

Smaanskaffel ser med en kostpris pa under kr. 12.300 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgerel sen pa anskaffel sestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlaagsaktiver indregnes pa af haandel sestidspunktet i
resultatopgerel sen under af- og nedskrivninger. Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi.
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| nvesteringsejendomme

Investeringsej endomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillasg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

I nvesteringsejendomme mal es efterfalgende til en skennet markedsvaadi, som antages at svaretil
dagsveadien.

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffel sestidspunktet, tillssgges anskaffel sessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfarer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfaresi resultatopgarel sen under
driftsomkostninger painvesteringsejendomme.

Investeringselendomme har som @vrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begraaset levetid.
Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forad des, af spejlesi
investeringsejendommens | gbende vaardiansadtel se til markedsvaadi. Der foretages derfor ikke linesgre
afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider.

Vaadireguleringer, bade op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgerel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af investeringsejendomme indregnes pa af haandel sestidspunktet i
resultatopgerel sen. Fortjeneste eller tab opgares som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender malesi balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaardi, hvilket her
svarer til pdlydende vaardi med fradrag af nedskrivning til imadegael se af tab. Nedskrivninger til tab opgeres
pagrundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter, kassebeholdninger m.v.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for regnskabsaret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen.
Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterende gad dsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af aktiver og forpligtelser. | de tilfadde, hvor opgerel se af
skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendel se af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sberettigede skattemaessige underskud, males
til den vaadi, hvortil de forventes at kunne blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadien.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgarel sen. For indevagrende &r er anvendt en skattesats pa 25%.
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Hensatte forpligtel ser
Hensatte forpligtel ser omfatter udskudt skat.
Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2012 - 31. dec 2012

Note 2012 2011
kr. kr.
BrULLOT @SUITAL ... 877.190 -124.448
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver ..... -9.838 -8.548
Andre driftSOMKOSININGES ......c.ccoviieieeieee e e 941.294 1.021.254
Resultat af ordinaer primagr drift ... 1.808.646 888.258
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........cccocevevenenennns -319.489 0
Andrefinansielle iNAtaagter .........ccoevveiice s 0 1.351
Andre finansielle OMKOSININGEN .........coviriiieiie e -397.264 -966.443
Ordinaart resultat far SKat ...oooooveveeeeeeeee 1.091.893 -76.834
SKaL &f BrEtS TESUITAL ...vveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e et eeeseeeseeeeeseesreeeeesreeseeeneeens 1 -281.740 17.595
AT EESTESUITAL ..o e eeeeeeeens 810.153 -59.239
Fordlag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode ...................... -239.617 0
OVETAT rESUITAL ..o 1.049.770 -59.239
L A0t et e e e e e e ————————eee e e e e e e ——————aaaeaaaaa————————_ 810.153 -59.239
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Balance 31. december 2012

Aktiver

INVeStEriNgSE ENAOMIME .......cccvieiieciie e
Andre anlag, driftsmateriel 0g iNVeNntar ............ccoceeeeeeieneneneneneene,
Indretning af lgjede loKaler ...

Materielle anlasgsaktiver i alt .........cccoveeveeieiecee e,

ANIEagSaKEIVEr T alT ..o

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt .........ccooeevieiecieece e

Likvide beholdninger ........ccooeieieieiee e

OmsanNinNgSaKtiVEr 1 alt ....occeeceeeceeee e

AKTIVER I ALT

Note

2012

Kr.
16.464.474
0

33.000

16.497.474

16.497.474
52.852
52.852

0
52.852

16.550.326
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2011

kr.
14.871.613
9.838
33.000

14.914.451

14.914.451
84.611
84.611

7.229
91.840

15.006.291
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Balance 31. december 2012

Passiver
Note 2012 2011
Kr. Kr.
Virksomhedskapital (Aktiekapital/anpartskapital/fondskapita) ........... 500.000 500.000
ANArE FESEIVEY ...ttt ettt sr et esreenaeeneas 1943550 2.183.167
OVETAIt rESUITAL .....ccveeeeceieeeeeee et -1.023.507 -2.073.277
Egenkapital i @lt .....oocooieieeeee s 3 1.420.043 609.890
Hensadtelse til udSKudt SKa ........cceeoeeieeiienieiieseeee e 613.130 690.950
Hensatte forpligtelSar i alt ... 613.130 690.950
Gadd til real KreditinSHTULLEr .........ccveieieeerieseeree e 8.539.000 8.539.000
ANAEN QBT .o 392.876 376.264
Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccocovevinininininccecee, 4 8.931.876  8.915.264
Gaad il DANKEN ... s 3.899.111  2.495.680
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........ccoovevvveeienceneeneceee 15.000 12.000
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..........ccccoecvvievvecennnn, 1.258.560 2.180.842
Gaddsforpligtel ser til associerede virksomheder ..........cceevvivevveiennnnn, 187.000 0
ANAEN QBT .o 225.606 101.665
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ..o, 5.585.277 4.790.187
Gaddsforpligtelser i alt ... 14.517.153 13.705.451
PASSIVER | ALT oottt 16.550.326 15.006.291
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Noter

1. Skat af aretsresultat

Skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

| alt
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2011/12 2010/11

k. kr.
359.560 -4.345
-77.820 -13.250
281.740 -17.595
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2. Materielle anlasgsaktiver i alt

I nvesteringsejendomme
Kostpris, primo

Tilgang i aretslab
Kostpris, ultimo

Opskrivninger, primo

Arets opskrivninger

Oplasning, tidligere foretagne opskrivninger
Oplgsninger, ultimo

Bogfert veerdi, ultimo
Andreanlagg, driftsmateriel og inventar
Kostpris, primo

Kostpris, ultimo

Af- og nedskrivning, primo
Arets af skrivninger

Af- og nedskrivning, ultimo
Bogfert vaerdi, ultimo
Kunst

Kostpris, primo

Kostpris, ultimo

Bogfert veerdi, ultimo

| alt
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2011/12 2010/11

k r. kr .
11.960.724  11.907.552
1.912.350 53.172
13.873.074  11.960.724
2.910.889 2.910.889
580.511 0
-900.000 0
2.591.400 2.910.889
16.464.474  14.871.613
42.742 42.742
42.742 42.742
-32.904 -24.356
-0.838 0
-42.742 -8.548

0 -32.904

0 9.838

33.000 33.000
33.000 33.000
33.000 33.000
16.497.4  14.914.451
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3. Egenkapital i alt

Virksomhedskapital, primo

Virksomhedskapital, ultimo

Reserve for dagsvaadi painvesteringsaktiver, primo
Arets aandring for dagsvaadi investeringsaktiver

Andrereserver, ultimo

Overfart overskud eller underskud, primo

Arets overfarte resultat

Overfart overskud eler underskud, ultimo

| alt

4. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Anden gadd

| alt
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2011/12 2010/11
500.000 500.000
500.000 500.000
2.183.167 2.183.167
-239.617 0
1.943.550 2.183.167
-2.073.277 -2.014.038
1.049.770 -59.239
-1.023.507 -2.073.277
1.420.043 609.890
Restgadd Afdrag neeste Restgadd
efter & 5 ar ultimo
kr. kr. kr. kr.
8.233.964 46.876 8.539.000 8.539.000
392.876 0 392.876 376.264
8.626.840 46.876 8.931.876 8.915.264

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Ingen.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter tkr. 8.539, er der givet pant i investerings-

ejendomme. Den regnskabsmaessige vaadi pr. 31.12.2012 udger tkr. 13.964.

Selskabet har udstedt gjerpantebreve pai alt tkr. 4.450, der giver pant i investeringsejendomme.

Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for banengagement.
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7. Oplysning om gjerskab

Ejerforhold

Felgende aktionaaer er noteret i selskabets aktiefortegnel se,
som egjende over 5% af aktiekapitalen:

Holdingselskabet SN ApS
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Denneside er ikke en del af arsrapporten, men indeholder information om indsendel sesmetoden
Denne arsrapport er afleveret ved hjadp af Digital Signatur.

Arsrapporten, som er modtaget digitalt, indeholder siledes ikke underskrift fradirigent eller revisor.

| henhold til indsendel sesbekendtgarelsen § 5, stk. 4 indestar indsenderen over for styrelsen for, at
arsrapporten er underskrevet som minimum af dirigenten for generalforsamling eller det tilsvarende
godkendel sesorgan og af revisor, hvis arsrapporten er forsynet med en af revisor underskrevet erklaaing.
Arsrapporten er modtaget den 18. feb 2013.
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