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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 for Mx2
Ejendomsinvest ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2024 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fjerritslev, den 24. juni 2025

Direktion

Morten O. Hedemann Mogens Christensen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i Mx2 Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Mx2 Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2024 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Fjerritslev, den 24. juni 2025

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.: 28 66 17 46
Stiftet: 6. juli 2006
Hjemsted: Jammerbugt
Regnskabsår: 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 væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i fast ejendom og anden deraf afledt investeringsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Usikkerhed ved indregning af investeringsejendom er beskrevet i særskilt note i årsrapporten. Herudover
har der ikke været usikkerhed ved indregning eller måling.

Usædvanlige forhold
Der har ikke været usædvanlige forhold, der har påvirket indregning eller måling.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Årets bruttofortjeneste udgør 349 t.kr. mod 288 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 91
t.kr. mod 69 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023

Bruttofortjeneste 348.519 287.557

Værdiregulering af investeringsejendomme -31.959 -19.621
Andre finansielle indtægter 150 88

1 Øvrige finansielle omkostninger -200.055 -180.767

Resultat før skat 116.655 87.257

Skat af årets resultat -25.688 -18.668

Årets resultat 90.967 68.589

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 90.967 68.589

Disponeret i alt 90.967 68.589
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 6.061.700 5.450.000
Materielle anlægsaktiver i alt 6.061.700 5.450.000

Anlægsaktiver i alt 6.061.700 5.450.000

Omsætningsaktiver

Periodeafgrænsningsposter 12.590 12.389
Tilgodehavender i alt 12.590 12.389

Likvide beholdninger 31.238 25.947

Omsætningsaktiver i alt 43.828 38.336

Aktiver i alt 6.105.528 5.488.336
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023

Egenkapital

Anpartskapital 125.000 125.000
Overført resultat 2.166.782 2.075.815
Egenkapital i alt 2.291.782 2.200.815

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 275.000 267.000
Hensatte forpligtelser i alt 275.000 267.000

Gældsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder 23.444 19.945
Selskabsskat 7.688 668
Anden gæld 3.507.614 2.999.908
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.538.746 3.020.521

Gældsforpligtelser i alt 3.538.746 3.020.521

Passiver i alt 6.105.528 5.488.336

3 Oplysninger om dagsværdi
4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 2.007.226 2.132.226
Årets overførte overskud eller underskud 0 68.589 68.589
Egenkapital 1. januar 2024 125.000 2.075.815 2.200.815
Årets overførte overskud eller underskud 0 90.967 90.967

125.000 2.166.782 2.291.782
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Noter

2024 2023

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 200.055 180.767

200.055 180.767

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 5.419.560 5.399.939
Tilgang i årets løb 643.659 19.621

Kostpris 31. december 2024 6.063.219 5.419.560

Regulering til dagsværdi 1. januar 2024 30.440 50.061
Årets regulering til dagsværdi -31.959 -19.621

Regulering til dagsværdi 31. december 2024 -1.519 30.440

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 6.061.700 5.450.000

Selskabets investeringsejendomme består af 3 ejendomme på i alt 812 m2 beliggende i Fjerritslev.
Ejendomme udlejes til både beboelse samt erhverv.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-
veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående
hændelser. 

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-
vedelementer:
Aktuel lejeindtægt
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoværdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og
lejernes bonitet mv.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 6.062 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 369 t.kr. Et fald i
afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 420 t.kr.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når
afkastsatserne ændres i henholdsvis op og nedadgående retning.

Afkast %
Værdi af

ejendomsportefølje
Regnskabsmæssig

værdi Regulering
7,00% 6.319 6.062 257
7,50% 5.899 6.062 -163
8,00% 5.530 6.062 -532

3. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 31. december 2024 6.061.700
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 31.959

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 500 t.kr. til sikkerhed for mellemværende med banken
(indestående 31 t.kr. og ingen kreditrammer). Ejerpantebrevet giver pant i grunde og bygninger
hvis regnskabsmæssig værdi pr. 31. december udgør 4.000 t.kr. 

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 850 t.kr. til sikkerhed for mellemværende med banken
(indestående 31 t.kr. og ingen kreditrammer). Ejerpantebrevet giver pant i grunde og bygninger
hvis regnskabsmæssig værdi pr. 31. december udgør 1.450 t.kr. 

Der er tinglyst ejerpantebrev på 360 t.kr. i grunde og bygninger, der har en regnskabsmæssig værdi
pr. 31. december 2024 på 611,7 t.kr. Selskabet har ejerbantebrevet i behold.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

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

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

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

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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