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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for M&R Ejendomsinvest ApS.

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 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense SV, den 7. juni 2024

Direktion
Marianne Martensson Freddy Raeder
Direkter Administrerende direkter
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i M&R Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for M&R Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Kolding, den 7. juni 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jorn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet M&R Ejendomsinvest ApS
Faaborgvej 34
5250 Odense SV
CVR-nr.: 41 42 56 28
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
4. regnskabsar
Direktion Marianne Martensson, Direktar
Freddy Raeder, Administrerende direktar
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 2
6000 Kolding
Modervirksomhed Raeder Family Holding ApS
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed med investering i boligudlejnings-ejendomme samt
hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 983.673 kr. mod 264.491 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger -43.181 kr. mod 4.498.891 kr. sidste ar. Udviklingen skal sammenholdes med, at selskabet i ars-
rapporten for 2022 forventede en bruttofortjeneste for 2023 i niveauet kr. og et ordinaert resultat ef-
ter skat pa kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Usadvanlige forhold

Selskabet er i regnskabsarsret fusioneret med datterselskabet JOS Ejendomme ApS (CVR-nr. 32 93 20
37). Fusionen er gennemfgrt med regnskabsmaessig virkning pr. 1/1-2023 og regnskabsmaessigt
indregnet efter sammenlagningsmetoden uden tilpasning af sammenligningstal.

Der er tale om en lodret fusion mellem moder- og datterselskab, hvorfor fusionen ikke har
regnskabsmaessig effekt pa resultat efter skat samt egekapital for 2023.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.

M&R Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 4



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

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

Virksomhedssammenslutninger

Virksomhedssammenlaegninger (bogfart-vaeerdi metoden)

Ved koncerninterne virksomhedssammenlagninger anvendes bogfert-vaerdi metoden. Herved sammen-
laegges de to virksomheder til bogferte vaerdier, og der identificeres ikke forskelsbelgb. Eventuelle ve-
derlag, som overstiger den bogfarte vaerdi i den overtagne virksomhed, indregnes direkte pa egenkapi-
talen.

Bogfert-vaerdi metoden gennemfares pr. overtagelsesdagen, og der tilrettes ikke sammenligningstal.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, direkte omkostninger samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter og acontoopkrasvninger, der indregnes i resultatopgarelsen i
den periode de vedrgrer.

Direkte omkostninger vedrgrende udlejningsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedregrende varmeregnskabet indregnes i resultatopgerelsen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, amortisering af finansielle ak-
tiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Indtaegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og tilleeg af
negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares 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 tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes 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 skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, 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 udger en vaesentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 50 ar 0-65%
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

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

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandel i
tilknyttet virksomhed vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgaeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes og males efter den indre vaerdis metode. Indre vaerdis
metode anvendes som en konsolideringsmetode.

| balancen indregnes kapitalandel i tilknyttet virksomhed til den forholdsmaessige andel af virksomhe-
dens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af re-
sterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill
indregnes i resultatopgarelsen ved kabet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsfares negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede gkonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af ledel-
sens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over afskriv-
ningsperioden, der udger 5-20 ar. Afskrivningsperioden er fastlagt ud fra en vurdering af, at der er tale
om strategisk erhvervede virksomheder med en stark markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overfgres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervaren-
de arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevasgel-
ser i tilknyttet virksomhed.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfart emission fradrages i overkursbelgbet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og daekning af underskud.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
tilknyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmaessige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belab.

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 acontoskatte-
ordningen.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter M&R Ejendomsinvest ApS forholdsmaessigt over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaxldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 983.673 264.491

2 Personaleomkostninger -150.000 -450.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -314.342 -47.233
Driftsresultat 519.331 -232.742
Indtaegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 0 3.714.478
Andre finansielle indtaegter 4.883 1.660.598

3 @vrige finansielle omkostninger -576.557 -399.091
Resultat for skat -52.343 4.743.243
Skat af arets resultat 9.162 -244.352
Arets resultat -43.181 4.498.891

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 0 3.714.208
Overfares til overfert resultat 0 784.683
Disponeret fra overfert resultat -43.181 0
Disponeret i alt -43.181 4.498.891
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Anlaegsaktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Udskudte skatteaktiver
Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
34.987.548 8.487.756
34.987.548 8.487.756

14.473.279

14.473.279

34.987.548 22.961.035
785.688 0

0 120.848

26.729 11.546
812.417 132.394
207.993 130.168
1.020.410 262.562
36.007.958 23.223.597
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overkurs ved emission 13.940.000 13.940.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 0 3.753.718
Overfort resultat 3.735.537 25.000
Egenkapital i alt 17.775.537 17.818.718
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 27.012
Hensatte forpligtelser i alt 27.012
Geeldsforpligtelser
4 Geeld til realkreditinstitutter 13.753.766 4.482.921
Deposita 518.745 157.392
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.657.076 124.584
Geeld til associerede virksomheder 1.107.147 85.439
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 17.036.734 4.850.336
Kortfristet del af langfristet gaeld 551.000 104.000
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 178.590 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 36.518 36.518
Geeld til associerede virksomheder 21.985 21.985
Selskabsskat 60.038 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 49.508 0
Anden geeld 229.748 350.378
Periodeafgraensningsposter 68.300 14.650
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 1.195.687 527.531
Geeldsforpligtelser i alt 18.232.421 5.377.867
Passiver i alt 36.007.958 23.223.597
1 Seerlige poster
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Reserve for net-
toopskrivning
Virksomhedska- Overkurs ved efter den indre
pital emission veaerdis metode Overfort resultat | alt
Egenkapital 1.
januar 2022 40.000 0 0 -720.173 -680.173
Kontant
kapitaludvidelse 60.000 13.940.000 0 0 14.000.000
Resultatandel 0 0 3.714.208 784.683 4.498.891
Bevaegelse
primo 0 0 39.510 0 39.510
Regulering
primo 0 0 0 -39.510 -39.510
Egenkapital 1.
januar 2023 100.000 13.940.000 3.753.718 25.000 17.818.718
Resultatandel 0 0 0 -43.181 -43.181
Bevaegelse
primo 0 0 -3.753.718 0 -3.753.718
Regulering ifm.
fusion 0 0 0 3.753.718 3.753.718
100.000 13.940.000 0 3.735.537 17.775.537
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Saerlige poster
Sidste ars resultat var pavirket af en raekke forhold, som afviger fra, hvad ledelsen vurderer som
en del af den primaere drift.

Saerlige poster for sidste ar er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultat-

opggrelsen.
2023 2022
Indtaegter:
Kursgevinst ved indfrielse af prioritetslan 0 1.660.598
0 1.660.598
Saerlige poster indgar pa falgende linjer i arsregnskabet:
Finansielle indtaegter 0 1.660.598
Resultat af saerlige poster netto 0 1.660.598
2.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 149.999 449.999
Pensioner 1 1
150.000 450.000
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
3.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 54.200 0
Andre finansielle omkostninger 522.357 399.091
576.557 399.091
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4. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 14.304.766 4.586.921
Heraf forfalder inden for 1 ar -551.000 -104.000
13.753.766 4.482.921
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 11.970.000 4.100.000

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 14.573 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 34.988 t.kr.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Bondero Holding ApS, CVR-nr. 33 26 18 45,
som administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udger maksimalt et belab svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 79 t.kr.

Haeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udger estimeret maksimalt: O t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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