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Ledelsespidtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2014 for Flex Invest Ejendomme A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmazssig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2014,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendeise.

Risskov, den 30. januay 2015
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Den uafhaengige revisors pdtegning pa drsregnskabet

Til kapitalejeren i Flex Invest Ejendomime A/S

Vi har revideret 3rsregnskabet for Flex Invest Ejendomme A/S for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-
fart revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraaver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurde-
ring af risici for vaesentlig fejlinformation i Srsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse
af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesenta-
tion af rsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Flex Invest Ejendomme A/S - Arsrapport for 2014 2




Martinsen Aarhus « Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Den uafheaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskav, den 30. januar 2015

Martinsen Aarhus
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Spren Anthon Pedersen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Flex Invest Ejendomme A/S
Vestre Strandallé 82
8240 Risskov
CVR-nr.: 27 62 68 58
Regnskabsar: 1, januar - 31. december
Bestyrelse Jan V. Nielsen
Lone Nielsen
Helle V. Nielsen
Direktion Jan V. Nielsen
Revision Martinsen Aarhus, Statsautoriseret Revisionsaktieselskat
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed Holdingselskabet SN ApS
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Flex Invest Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med 3rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes Indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af
eendrede regnskabsmazessige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vardi kan mles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende m3les aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belab. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.,

Resultatopggrelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder nettoomsatning, varekab samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fun-
det sted inden drets udgang, og sifremt indtagten kan opgeres pdlideligt og forventes modtaget.
Nettoornszetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Lejeindtagter vedrprende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtzgter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fzllesomkostninger
og indregnes i resultatopgdrelsen i den periode, somn lejen vedrarer. Indtagter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af rivarer og hjaelpematerialer med fradrag af rabatter
samt drets forskydning i varebeholdningerne.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame og administration.

Omkaostninger vedrgrende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrorende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes | balancen som mellemveerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af im-
materielle og materielle anlagsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursa-
vancer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resuitat

Arets skat, der best8r af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pa3 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 virk-

somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsiuttet brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug,

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der og restvaerdier:

Brugstid Restveaerdi

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i re-
sultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopgorelsen under af og nedskrivninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris
og eventuelte direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendornme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastszettes ejen-
dom for ejendom.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen
som en farbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, af-
spejles i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraansningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedre-
rende efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvider omfatter indestdende i pengeinstitutter..

Selskabsskat ag udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan bereanes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres
modregnet i det omfang, der er legal moedregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Flex Invest Ejendomme A/S solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmazessig og skattemaassig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten
vil | perioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent
end 22 vil medfpre en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteak-
tivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Vardireguleringer indreg-
nes i resultatopgerelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2014 2013
Bruttofortjeneste 546.984 2.084.944
Veerdiregulering af investeringsejendomme -1,198.369 610.431
Af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver 0 -455.000
Driftsresultat -651.385 2.240.375
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 22.700 34.500
Andre finansielfe indtaegter o 293
@vrige finansielle omkosthinger -158.741 -363.756
Resultat for skat -787.426 1.911.412
Skat af arets resultat 273.750 -502.895
Arets resultat -513.676 1.408.517
Forsiag til resultatdisponering:
Overfores til overfert resultat 0 1.408.517
Disponeret fra overfort resultat -513.676 0
Disponeret i alt -513.676 1.408.517
Flex Invest Ejendomme A/S - Arsrapport for 2014 ]
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Balance 31. december

Aktiver
Note
Anlagsaktiver

4 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
5 Investeringsejendormnme

Materielle anla=gsaktiver i alt

Anizgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Flex Invest Ejendomme A/S - Arsrapport for 2014

2014 2013

0 33.000
6.400.000 10.000.000
6.400.000 10.033.000
6.400.000 10.033.000
662.165 494.092
2.584 0
6.001 68.000
670.750 562.092
7.108 497.251
677.858 1.059.343
7.077.858 11.092.343
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Balance 31. december

Passiver

2014 2013
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfprt resultat 1.814.884 2.328.560
Egenkapital i alt 2.314.884 2.828.560
Hensatte forpligtelser
Henszettelser til udskudt skat 399.000 672.750
Hensatte forpligtelser i alt 399.000 672.750
G=ldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter 4.112.325 5.561.016
Kreditinstitutter i gvrigt 0 1.676.357
Deposita 176.603 229.461
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.288.928 7.466.834
Kortfristet del af langfristet gaeld 52.987 67.600
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.000 19.756
Anden gaeld 7.059 36.843
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 75.046 124.199
Geeldsforpligtelser i alt 4.363.974 7.591.033
Passiver i alt 7.077.858 11.092.343

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

2014 2013
1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets hoveaktivitet er handel med og udlejning af investeringsejendomme.
2. @vrige finansielle omkostninger
Andre renteomkostninger 158.741 363.756
158.741 363.756
3. Skat af drets resultat
Skat af drets resultat 0 443,275
Arets regulering af udskudt skat -273.750 59.620
-273.750 502.895

4. Materielle anlaagsaktiver

Kostpris primo

Afgang
Kostpris ultimo

AF- og nedskrivninger primo
Tilbagefarsel af af- og nedskrivninger pa afhandede aktiver

Af- og nedskrivninger uitimo

Flex Invest Ejendomme A/S - Arsrapport for 2014

Andre anl=g,
driftsmateriel
og inventar

75.742

-75.742

42.742
-42,742
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Noter

31/12 2014 31/12 2013
5. Investeringsejendomme

Kostpris primo 6.798.169 13.873.074
Tilgang i arets lob 231.487 2.118.971
Afgang i 8rets lob -2.633.118 -9.193,876
Kastpris uitimo 4.396.538 6.798.169
Regulering til dagsvaerdi primo 3.201.831 2.591.400
Arets regulering til dagsvaardi -117.328 610.431
Regulering til dagsvaerdi, afhandede aktiver -1.081.041 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 2.003.462 3.201.831
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 6.400.000 10.000.000

Ved opgoerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udleining af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fast-
sat pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Felsomhedsanalyse:

fEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendormmene.
En stigning i afkastsatsen fprer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 492 t.kr.. Egenkapitaien vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 2.315 t.kr.
til 1.545 t.kr,

Nedenst3ende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefaljen pavirkes, ndr afkast-
satserne zndres i henholdsvis op- og nedadg8ende retning:

Vardi af ejendoms- Regnskabsmezessig

Afkast®o portefplje veerdi Regulering
6,5 5.908.000 6.400.000 -492.000
5,5 6.982.000 6.400.000 582.000
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Noter

31/12 2014 31/12 2013

6. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 500.000 500.000

500.000 500.000

Aktiekapitalen bestar af 500 aktier a 1.000 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i
klasser.

7. Overfart resultat

Overfart resultat primo 2.328.560 -1,023.507
Arets overforte overskud eller underskud -513.676 950.694
Overfert fra andre reserver 0 2.401.373

1.814.884 2.328.560

8. Galdsforpligtelser

Afdrag Restgaaid Gald i alt Gald i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2014 31/12 2013

Geeld til
realkreditinstitutter 52.987 3.898.121 4.165.311 5.628.616
Kreditinstitutter i gvrigt 0 1] 0 1.676.357
Deposita 0 176.603 176.603 229,461
52.987 4.074.724 4.341.914 7.534.434

9, Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.165 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmazessige vaerdi pr. 31. december 2014 udger 6.400 t.kr.

10. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Holdingselskabet SN ApS som administra-
tionsselskab og heefter fra og med regnskabsaret 2014 ubegrzenset og solidarisk med de pvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

10.

Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Selskabet haefter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de avrige sambeskatte-
de selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbyt-

ter.
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