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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2021 for Mx2
Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fjerritslev, den 29. juni 2022

Direktion

Morten O. Hedemann Mogens Christensen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Mx2 Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Mx2 Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fjerritslev, den 29. juni 2022

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Dan Hinnerup
statsautoriseret revisor
mne35457
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Selskabsoplysninger
Selskabet Mx2 Ejendomsinvest ApS
Rugmarken 40
9690 Fjerritslev
CVR-nr.: 286617 46
Stiftet: 6. juli 2006
Hjemsted: Jammerbugt
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Morten O. Hedemann
Mogens Christensen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Borups Allé 3
9690 Fjerritslev
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i fast ejendom og anden deraf afledt investeringsvirksomhed.

Usadvanlige forhold

Der har ikke veret useedvanlige forhold, der har pavirket indregning eller maling.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Usikkerhed ved indregning af investeringsejendomme er beskrevet i serskilt note i &rsrapporten.
Herudover har der ikke veeret usikkerhed ved indregning eller maling.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 344 t.kr. mod 253 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 151
t.kr. mod 78 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december
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Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 344.339 252.894
Andre finansielle indtegter 11 0
Ovrige finansielle omkostninger -150.774 -153.403
Resultat for skat 193.576 99.491
Skat af arets resultat -42.654 -21.974
Arets resultat 150.922 77.517
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 150.922 77.517
Disponeret i alt 150.922 77.517
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Balance 31. december
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Aktiver
Note 2021 2020
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 5.450.000 5.450.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.450.000 5.450.000
Anlzgsaktiver i alt 5.450.000 5.450.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 11.026
Tilgodehavender i alt 11.026
Likvide beholdninger 25.164 0
Omsatningsaktiver i alt 25.164 11.026
Aktiver i alt 5.475.164 5.461.026
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Anpartskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.857.569 1.706.647
Egenkapital i alt 1.982.569 1.831.647

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 242.000 227.000
Hensatte forpligtelser i alt 242.000 227.000
Geldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 0 27.194
Modtagne forudbetalinger fra kunder 19.034 19.880
Selskabsskat 11.654 0
Anden geeld 3.219.907 3.355.305
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 3.250.595 3.402.379
Gealdsforpligtelser i alt 3.250.595 3.402.379
Passiver i alt 5.475.164 5.461.026

2 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgorelse
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Anpartskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 1.629.130 1.754.130
Arets overforte overskud eller underskud 0 77.517 77.517
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 1.706.647 1.831.647
Arets overforte overskud eller underskud 0 150.922 150.922
125.000 1.857.569 1.982.569
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Noter

2021 2020

1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 5.399.939 5.399.939
Kostpris 31. december 2021 5.399.939 5.399.939
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 50.061 50.061
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2021 50.061 50.061
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2021 5.450.000 5.450.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansaettelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,75
Hgjeste afkastprocent 7,25
Laveste afkastprocent 6,5
Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pévirkes, nar afkastsat-
serne &ndres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Vardi af ejendomspor-  Regnskabsmeessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering
6,50 5.804 5.450 354
7,00 5.389 5.450 -61

7,5 5.030 5.450 -420
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Noter

2. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 850 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger, der har en regnskabsmeessig verdi pr. 31. december
2021 pa 1.450 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 500 tkr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger, der har en regnskabsmeessig veerdi pr. 31. december
2021 pa 4.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Mx2 Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgo-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 aconto-
skatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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