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L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.
januar 2013 - 31. december 2013 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 01. januar 2013 - 31. december 2013.

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Risskov, den 10/02/2014

Direktion

Jan Vestergaard Nielsen

Bestyrelse

Jan Vestergaard Nielsen Helle Vestergaard Nielsen

Lone Nielsen
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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 01. januar 2013 —
31. december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs oven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billedei
overensstemmel se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig 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 overensstemmel se med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraaver, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og
udferer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgjl. 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
sken er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 01. januar 2013 — 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsl oven.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlasst |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningernei ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Risskov, 10/02/2014

John Ry
Registreret revisor
REVISION AARHUS GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktivitet er ggendomshandel.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Selskabet har herudover valgt at falge nedenstaende regler for regnskabsklasse C:

® | edelsesberetning indgar i arsrapporten

* Anlasgsnote indgar i &rsrapporten
Generelt om indregning og maling
Indteegter indregnesi resultatopgerel sen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaadi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som fglge af aandrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer Vil
fraga sel skabet, og forpligtelsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterf@ gende 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 |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt bel gb.

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

Resultatopger else

Bruttoresultat

Bruttoresultat omfatter nettoomsaeningen med fradrag af arets forbrug af handelsvarer samt andre
eksterne omkostninger til salg, autodrift, administration m.v.

Nettoomsagningen omfatter salg af varer og tjenesteydel ser, indregnesi resultatopgerel sen hh. ved
aftalens indgael se og pa faktureringstidspunktet.

Andredriftsindtasgter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter.
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Dagsvar diregulering af investeringsg endomme og gadd

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

Finansielleindtasggter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, gebyrer, kursgevinster og -tab vedrgrende
gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel ser samt
tillaag og godtgerel ser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesii

resultatopgerel sen med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til bevaagel ser direkte pa egenkapitalen.

Balance

M aterielle anlaegsaktiver

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede ned- og
afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaardi efter afsluttet brugstid.

K ostprisen omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdelesi separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddel e er forskellige.

Der foretages linesare afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa f@lgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider:

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 5 ar

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaardien, séfremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaardi. Nedskrivningen vises saarskilt i anlaggsnoten samt indregnesi
resultatopgerel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa sal gstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerel sen under af- og nedskrivninger.

I nvesteringsejendomme

Investeringselendomme indregnes ved anskaffel sen til kostpris med tillagy af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til en skannet markedsvaardi, som antages at svare til
dagsveadien.
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Udgifter, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffel sestidspunktet, tillasgges anskaffel sessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferesi resultatopgarel sen
under driftsomkostninger painvesteringsejendomme.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begraanset
levetid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forad des,
afspejlesi investeringsejendommens | gbende vaardiansadtel se til markedsvaardi. Der foretages
derfor ikke linesare af skrivninger over investeringsejendommes brugstider.

Vaadireguleringer, bade op- og nedskrivninger, indregnesi resultatopgerel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af investeringsejendomme indregnes pa af haandel sesti dspunktet
i resultatopgerelsen. Fortjeneste eller tab opgares som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaare indtruffet en objektiv
indikation p3, at et tilgodehavende er vaadiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa,
at et tilgodehavende er vaardiforringet, foretages nedskrivning.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaadi af tilgodehavender og
nutidsvaadien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaadi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende.

Periodeafgraensningsposter

Periodeaf graansningsposter, indregnet under omsaaningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfgl gende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter m.v.
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 balanceorienterede gaddsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af aktiver og forpligtelser. | de tilfadde, hvor
opgarelse af skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfersel sberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den vaadi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske
skatteenhed.
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Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaare gaddende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.

CVR-nr. 27626858



Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013
kr.
BrULLOTr @SUITAL ..o 2.084.944
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver .... -455.000
Andre driftSOMKOSENINGEY .......ccveeiiieieieceere e 610.431
Resultat af ordinaer primaar drift ... 2.240.375
Andre finansielle indtagter fratilknyttede virksomheder .................... 34.500
Andrefinansielle indtaagter .........ccoovevviie e 293
Andre finansielle OMKOSININGEY ........cooovriiieiieeee e -363.756
Ordinaart resUltal f@r SKAL .ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeeeens 1.911.412
SKAE AF ArEES TESUITAL ...evveeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesseseeeseeseeseeesees 1 -502.895
AT EES TESUITAL ..ttt e e e e 1.408.517
Fordlag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode ...................... 457.823
OVEITOIT TESUITAL ..ottt ee e e e e e e e eeeeeeeeeeeens 950.694
L A0t oot —— e e e e e e e e —————————aaeeeaaae—————————..eaaaa——— 1.408.517
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2012
kr.

1.818.484

-9.838
-319.489

1.489.157

0
0
-397.264

1.091.893
-281.740
810.153

-239.617
1.049.770

810.153

CVR-nr. 27626858



Side 13 af 16

Balance 31. december 2013

Aktiver
Note 2013 2012
Kr. Kr.
INVeStEringSE eNdOMIME .......ccvviiieiie e 10.000.000 16.464.474
Andre anlag, driftsmateriel 0g iNVeNtar ..........cccccevereneneneneneeene 33.000 33.000
Materielle anlaagsaktiver T alt ..., 2 10.033.000 16.497.474
ANIBagSaKEIVEr T @l .ocveieeicieeeee s 10.033.000 16.497.474
Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser .........cooovveviiinenineeene 0 52.852
Tilgodehavender hostilknyttede virksomheder ...........cccoevvvceevieennee. 494.092 0
Periodeaf gramnsniNgSPOSLES ........cccveeeeieeiie e 68.000 0
Tilgodehavender i alt ... 562.092 52.852
Likvide beholdninger .......cccoceiieiiceceee e 497.251 0
OmsaningSaktiver 1 alt ..o 1.059.343 52.852
AKTIVER T ALT et et 11.092.343 16.550.326
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Balance 31. december 2013

Passiver

Registreret Kapital MV. ......ccocoieiiiiiiiecece e
ANAIE TESEIVEL .ot eeeeeeeeeeeeeeeeeeesneeeeenennennnnnnnn
OVEITAIT TESUITAL ...oeeeeeeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaaaaaaaaaaan

Egenkapital i @lt ......cocoeeieeeee e

Hensadtal Se til UASKUAE SKAL ...

Hensatteforpligtelser i alt ......coooveceieeiiceceee e

Gadd til real KreditinSHTULLEr ..........ccoeeieieerere e
KreditinSttutter I @VITGL .......oovieeeeeee e

Anden gadd

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoevvevevceiieiecececes

Gadd til real KreditinStitULter .........ccoceeeeeieeee e
Gaad til DANKEN ...cveeeeeieee e
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........coovvvenirienieienienieneen
Gaddsforpligtel ser til tilknyttede virksomheder ..........ccccoeeiviieennnns
Gaddsforpligtel ser til associerede virksomheder ..........ccoccveevveeinnen.

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Note

2013

kr.
500.000
2.401.373
-72.813

2.828.560
672.750
672.750

5.561.016
1.676.358
229.461

7.466.835

67.600
0
19.756
0
0
36.842

124.198

7.591.033

11.092.343
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2012

kr.
500.000
1.943.550
-1.023.507

1.420.043
613.130
613.130

8.539.000
0
392.876

8.931.876

0
3.899.111
15.000
1.258.560
187.000
225.606

5.585.277

14.517.153

16.550.326
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Noter

1. Skat af aretsresultat
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2013 2012

kr. Kr.

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -443.275 -359.560

Aretsregulering af udskudt skat -59.620 77.820

| alt -502.895 -281.740
2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Andreanleeg,

Investeringsgendomme driftsmateriel

og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 13.873.074 75.742

Tilgang 2.118.971 1.005.000

Afgang -9.193.876 -1.005.000

Kostprisultimo 6.798.169 75.742

Opskrivninger primo 2.591.400 0

Arets opskrivning 610.431 0

Opskrivninger ultimo 3.201.831 0

Af- 0og nedskrivning primo 0 -42.742

Af- og nedskrivning ultimo 0 -42.742

Regnskabsmaessig vaer di ultimo 10.000.000 33.000

3. Egenkapital i alt
Reservefor
Virksomheds-kapital M€ttOOPSKrivning - Overfart lalt
efter indre resultat
vaa dismetode

kr. kr. kr. kr.

Saldo primo 500.000 1943550 -1.023.507  1.420.043

Arets resultat 0 457.823 950.694  1.408.517

Egenkapital ultimo 500.000 2.401.373 -72.813  2.828.560
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4. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

Restgadd Afdrag neeste
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ofter 5 &r y Ultimo Primo

kr. Kr. Kr. kr.

Gadd til realkreditinstitutter 5.178.000 67.600 5.561.016 8.539.000
Kreditinstitutter 0 0 1.676.358 0
Anden gadd 0 0 229.461 392.876
| alt 5.178.000 67.600 7.466.835 8.931.876

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Ingen.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditingtitutter tkr. 5.561, er der givet pant i inveteringsejendomme.

Den regnskabsmaessige vaadi pr. 31.12.2013 udger tkr. 10.000.

Selskabet har udstedt gjerpantebreve pai alt tkr. 3.350, der giver pant i investeringsejendomme.

Ejerpantebrevene er deponeret for bankengagement.

7. Oplysning om gjerskab

Ejerforhold

Falgende kapitalgere er noteret i selskabets gjerbog som gjende minimum 5% af stemmerne eller

minimum 5% af registreret kapital:

Holdingsel skabet SN ApS
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