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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 for Flex A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 30. juni 2025

Direktion

Nikolaj Hviid Schwartz

Bestyrelse

Michael Torben Flex Morten Falcon Frederik Lgnstrup Homann
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til aktionaeren i Flex A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Flex A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024, der omfat-
ter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved veaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

. Planlaegger og udfgrer vi revisionen af arsregnskabet for at opna tilstraekkeligt og egnet revi-
sionsbevis vedrgrende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller forret-
ningsenhederne som grundlag for at udforme en konklusion om arsregnskabet. Vi er ansvarlige
for at lede, fgre tilsyn med og gennemga det udf@rte revisionsarbejde. Vi er eneansvarlige for
vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Glostrup, den 30. juni 2025

PKF Munkebo Eriksen Funch
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 1192 99

Peter Krogsrud Eriksen
Statsautoriseret revisor
mne34335
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Selskabet

Bestyrelse
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Dattervirksomheder

Kapitalinteresser
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41. regnskabsar

Michael Torben Flex
Morten Falcon

Frederik Lgnstrup Homann

Nikolaj Hviid Schwartz

PKF Munkebo Eriksen Funch, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Hovedvejen 56
2600 Glostrup

Sparekassen Danmark, Radhuspladsen 45, 4., 1550 Kgbenhavn V

Mitoflex ApS

Baekkebo ApS, Hvidovre

Flexkos ApS, Hvidovre

Ejendomsselskabet Tulehgj ApS, Hvidovre
Flexkos Administration ApS, Hvidovre
XXO Invest ApS, Hvidovre

3XMF ApS, Hvidovre

North82 PropCo IIl ApS, Kgbenhavn V
DrinkSaver ApS, Hvidovre
Habitat Partners A/S, Kgbenhavn V
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Hovedtal

2024 2023 2022 2021 2020
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Resultatopggrelse:
Bruttotab -3.475 -3.356 99 159 33
Resultat af primaer drift 5.018 -2.631 849 429 -506
Finansielle poster, netto 5.331 13.410 -210 -167 -210
Arets resultat 7.730 9.765 498 204 -559
Balance:
Balancesum 194.449 171.000 5.426 4.723 4.920
Investeringer i materielle anlaegsaktiver 3.714 142 0 0 525
Egenkapital 161.899 154.169 1.493 995 791
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af ejendomme, investering i veerdipapirer samt
hermed beslaegtet virksomhed.

Vasentlige &ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har ikke vaeret veesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets resultat efter skat udggr 7.730 t.kr. mod 9.765 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for til-
fredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Flex A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtaegter om omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrg-rende varmeregn
skabet indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, lokaler og administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsakti-
ver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders re-
sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og
tilleeg af negativ goodwill.

Udbytte fra kapitalinteresser indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Overstiger det modtagne udbytte den forholdsmaessige andel af arets resultat anses dette som indika-
tion pa veerdiforringelse, der medfgrer krav om at udarbejde nedskrivningstest.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealisere-
de kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske 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 anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastseettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udggr en vaesentlig del af den samle-
de kostpris.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte vardiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreaeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode. Indre veer-
dis metode anvendes som en malemetode.

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedens regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af
resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill
indregnes i resultatopggrelsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsferes negativ goodwill fgrst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til O kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerhol-
deligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underba-
lance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af
naervaerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapi-
talbevaegelser i tilknyttede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, sammenlaegningsmetoden eller bogfgrt veer-
di metoden, jf. beskrivelse ovenfor under Virksomhedssammenslutninger.

Kapitalinteresser

Kapitalinteresser indregnes og males til kostpris. Er genindvindingsveerdien lavere end kostprisen, ned-
skrives til denne lavere vaerdi.

Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udggres af huslejedeposita mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud
over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Vardipapirer og kapitalandele
Vaerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af bgrsnoterede ak-
tier og obligationer, der males til dagsveerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller zndring i regnskabsmaessige
sken.
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Anvendt regnskabspraksis

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Flex A/S solidarisk og ubegranset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnings-
kredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

& PKF

Note 2024 2023
Bruttotab -3.474.855 -3.355.964
Verdiregulering af investeringsejendomme 8.546.353 932.310
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -53.930 -207.683
Resultat fgr finansielle poster 5.017.568 -2.631.337
Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -1.550.222 6.253.218
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 5.418.531 4.271.321
Andre finansielle indtaegter 3.110.409 3.894.857

1 @vrige finansielle omkostninger -1.648.128 -1.008.981
Resultat for skat 10.348.158 10.779.078
2 Skat af arets resultat -2.617.997 -1.014.440
Arets resultat 7.730.161 9.764.638
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 7.730.161 9.764.638
Disponeret i alt 7.730.161 9.764.638
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Balance 31. december

a
w

PKF

Aktiver
2024 2023

Anlaegsaktiver
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 132.402 186.332
Investeringsejendomme 18.250.000 5.989.648
Materielle anlaegsaktiver i alt 18.382.402 6.175.980
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 41.134.356 42.134.879
Kapitalinteresser 3.475.000 3.475.000
Deposita 142.334 65.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 44.751.690 45.674.879
Anlzegsaktiveri alt 63.134.092 51.850.859
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 491.778 437.923
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 116.671.357 94.431.425
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 2.154.000 5.154.520
Andre tilgodehavender 9.620.490 12.028.132
Periodeafgraensningsposter 64.509 57.506
Tilgodehavender i alt 129.002.134 112.109.506
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.675.632 6.983.897
Verdipapireri alt 1.675.632 6.983.897
Likvide beholdninger 637.459 55.661
Omszaetningsaktiver i alt 131.315.225 119.149.064
Aktiver i alt 194.449.317 170.999.923
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Balance 31. december

4
W

PKF

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfert resultat 161.399.067 153.668.906
Egenkapital i alt 161.899.067 154.168.906
Hensatte forpligtelser
8 Henseettelser til udskudt skat 2.259.496 357.791
Hensatte forpligtelseri alt 2.259.496 357.791
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.094.010 1.129.050
Geld til pengeinstitutter 10.729.636 7.562.248
Deposita 159.697 161.197
9 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 11.983.343 8.852.495
9 Kortfristet del af langfristet geeld 34.338 28.389
Geeld til pengeinstitutter 0 1.002
Modtagne forudbetalinger fra kunder 84.261 19.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 4.825.819 2.371.060
Geeld til tilknyttede virksomheder 13.335.993 4.372.914
Anden geeld 27.000 828.366
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 18.307.411 7.620.731
Geaeldsforpligtelser i alt 30.290.754 16.473.226
Passiver i alt 194.449.317 170.999.923
10 Oplysninger om dagsveerdi
11 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
12 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

a
w

PKF

Virksomheds-

Overfort resul-

kapital tat lalt

Egenkapital 1. januar 2023 500.000 144.384.374 144.884.374
Korrektion af koncerntilskud tidligere ar 0 -480.106 -480.106
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 9.764.638 9.764.638
Egenkapital 1. januar 2024 500.000 153.668.906 154.168.906
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 7.730.161 7.730.161
500.000 161.399.067 161.899.067
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Noter
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2024 2023
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 577.000 240.704
Andre finansielle omkostninger 1.071.128 768.277
1.648.128 1.008.981
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 716.292 417.450
Arets regulering af udskudt skat 1.901.705 596.491
Udenlandsk udbytteskat 0 499
2.617.997 1.014.440
31/12 2024 31/12 2023
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2024 1.038.414 1.038.414
Kostpris 31. december 2024 1.038.414 1.038.414
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 -852.082 -644.399
Arets afskrivninger -53.930 -207.683
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 -906.012 -852.082
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 132.402 186.332
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024 4.003.644 3.861.331
Tilgang i arets lgb 3.714.000 142.313
Kostpris 31. december 2024 7.717.644 4.003.644
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024 1.986.004 1.053.694
Arets regulering til dagsveerdi 8.546.352 932.310
Regulering til dagsveerdi 31. december 2024 10.532.356 1.986.004
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 18.250.000 5.989.648
Flex A/S - Arsrapport for 2024 18



PKF Munkebo Eriksen Funch "/ PKF

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 boligejendomme pa i alt 351 m? beliggende i
Kalundborg, 1 boligejendom pa i alt 314 m2 beliggende i Tgllgse og 1 blandet ejendom pa i alt
1.785 m? beliggende i Toftlund.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser.

485

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som fglger:

31/12 2024
Afkastkrav, bolig, Kalundborg (%) 5,25
Afkastkrav, bolig, Tgllgse (%) 6,5
Afkastkrav, blandet anvendelse, Toftlund (%) 7,88
Tomgangsprocent, bolig, Kalundborg (%) 16
Tomgangsprocent, bolig, Tallgse (%) 36
Tomgangsprocent, blandet anvendelse, Toftlund (%) 100
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/m2) 17.010
Blandet ejendom er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa (kr/m2) 5.602
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4. Investeringsejendomme (fortsat)

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 18.250 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjor-

te dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-

ventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved

en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 1.292 t.kr. Et

fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsveerdien pa 1.515

t.kr.

31/12 2024 31/12 2023
5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2024 44.027.507 45.560.402
Tilgang i arets lgb 0 24.000
Afgang i arets Igb 0 -1.556.895
Kostpris 31. december 2024 44.027.507 44.027.507
Nedskrivninger 1. januar 2024 -2.027.026 -9.787.139
Arets resultat fgr afskrivninger pa goodwill -1.550.222 7.760.113
Nedskrivninger 31. december 2024 -3.577.248 -2.027.026
Modregnet i tilgodehavender 684.097 134.398
Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser 684.097 134.398
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 41.134.356 42.134.879
Hovedtallene for virksomhederne ifglge de seneste godkendte arsrapporter
Regnskabs-
maessig vaerdi
Ejerandel Egenkapital  Arets resultat hos Flex A/S
Bakkebo ApS, Hvidovre 100 % 15.676.873 6.005.095 15.676.873
Flexkos ApS, Hvidovre 100 % 10.855.961 1.376.656 10.855.961
Ejendomsselskabet Tulehgj ApS,
Hvidovre 100 % 10.520.816 -8.869.501 10.520.816
Flexkos Administration ApS,
Hvidovre 100 % 550.244 342.526 550.244
XXO Invest ApS, Hvidovre 100 % 3.506.460 120.699 3.506.460
3XMF ApS, Hvidovre 60 % -1.140.161 -876.164 0
39.970.193 -1.900.689 41.110.354
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31/12 2024 31/12 2023
6. Kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 2024 3.475.000 0
Tilgang i arets Igb 0 3.475.000
Kostpris 31. december 2024 3.475.000 3.475.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 3.475.000 3.475.000
Hovedtallene for virksomhederne ifglge de seneste godkendte arsrapporter
Regnskabs-
maessig vaerdi
Ejerandel Egenkapital  Arets resultat hos Flex A/S
North82 PropCo Il ApS,
Kgbenhavn V 25% -21.014 -18.086 1.000.000
DrinkSaver ApS, Hvidovre 25 % -432.627 -804.858 875.000
Habitat Partners A/S, Kebenhavn
\ 25% 10.162.714 2.932.862 1.600.000
9.709.073 2.109.918 3.475.000
31/12 2024 31/12 2023
7. Deposita
Kostpris 1. januar 2024 65.000 65.000
Tilgang i arets Igb 77.334 0
Kostpris 31. december 2024 142.334 65.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 142.334 65.000
8. Hensaettelser til udskudt skat
Hensaettelser til udskudt skat 1. januar 2024 357.791 -238.700
Udskudt skat af arets resultat 1.901.705 596.491
2.259.496 357.791
Udskudt skat pahviler fglgende poster:
Materielle anlaegsaktiver 2.259.496 357.791
2.259.496 357.791
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9.

10.

11.

12,

Gzeldsforpligtelser

Geeld til
realkreditinstitutter

Geeld til pengeinstitutter
Deposita

Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsveerdi 31. december 2024

Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i

resultatopggrelsen

Kortfristet Langfristet
Geldi alt del af lang- g=ld Restg=ld
31/12 2024 fristet gaeld 31/12 2024 efter 5 ar
1.128.348 34.338 1.094.010 947.022
10.729.636 0 10.729.636 0
159.697 0 159.697 0
12.017.681 34.338 11.983.343 947.022
Investerings-  Bgrsnoterede
ejendomme aktier
18.250.000 1.675.632
8.546.352 628.676

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.128 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr 18.250 t.kr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet huslejekontrakt med en arlig leje pa 350 t.kr. Lejemalet kan opsiges med 6

maneders varsel. Huslejeforpligtelsen udger i alt 175 t.kr.
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12.

Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Mitoflex ApS, CVR-nr. 17 37 42 81, som er
administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Moms

Selskabet er afregnende selskab i feellesregistrering for moms og haefter ubegraenset og solidarisk
med de gvrige feellesregistrerede selskaber for den samlede momsforpligtelse.

Hzeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med faellesregisterering af moms udggr estimeret
maksimalt: O t.kr.
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