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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015 for Multi Invest, Aalborg A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 8. april 2016

Direktion:
i
e o
Dennis Skagen

Bestyrelse:

Dennis Skaqen YvonneSka7é{ . Michael Skagen 4\/
i’“ ............. L//e/“///

Anders Skage Chrlstlan/S/kagen
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Den uafha&ngige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Multi invest, Aalborg A/S

Pategning pa &rsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for Multi Invest, Aalborg A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigeiser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisio-
nen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ri-
sikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, 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
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af drsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 8. april 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Nieféd Nielsen

statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon
Telefax

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Multi invest, Aalborg A/S
Arsrapport 2015

Multi Invest, Aalborg A/S
K. Christensens Vej 4, 9200 Aalborg SV

1022 3547

1. maj 1986

Aalborg

1. januar - 31. december

41396390
98103351

Dennis Skagen
Yvonne Skagen
Michael Skagen
Anders Skagen
Christian Skagen

Dennis Skagen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Havnepromenade 1A, Postboks 710, 9100 Aalborg

Nordjyske Bank
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet er at eje kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
samt hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Der har i regnskabsaret vare en positiv udvikling i markedet for handel med beboelsesejendomme, og
priserne er stabile.

Der er fortsat et vanskeligt marked for handel med kontor-, butiks-, og industriejendomme, hvorfor
veerdiansattelsen af ejendommen fortsat er forbundet med usikkerhed.

Koncernen vardiansatter investeringsejendomme til dagsveerdi ud fra gnsket om en langsigtet
investering. P& baggrund heraf har ledelsen valgt at anvende forrentningsfaktoren pa 4,5 % for
beboelsesejendomme og 7-7,2 % for erhvervsejendomme. For ejerlejligheder vurderes markedsvardien
ud fra forventet salgspris med fradrag af salgsomkostninger.

Falsomheden og effekten ved andringer i forrentningsfaktorerne pa koncernens investerings-
ejendomme er vist i note 4.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultat fer skat udviser et overskud pd 2.997 t.kr. mod er overskud for skat pa
4.440 t.kr. i 2014. Resultat efter skat udviser et overskud pa 3.019 t.kr.

Arets resultat er praeget af en tilfredsstillende udvikling i datter- og associerede virksomheders
udlejningsaktiviteter. Arets resultat er positivt pavirket af dagsveerdiregulering af koncernens
investeringsejendomme og galdsforpligtelser.

Med baggrund i den gkonomiske udvikling i samfundet anser ledelsen arets resultat som
tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have
vasentlig indflydelse pa virksomhedens finansielle stilling pr. 31. december 2015.

Forventet udvikling

| 2016 forventes koncernens udlejningsaktiviteter at udvikle sig tilfredsstillende. Det forventede
samlede resultat for 2016 vil i vaesentligt omfang afhange af udviklingen pa de finansielle markeder,
herunder primaert udviklingen i dagsvaerdien af renteswap.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgoerelse

Note

kr.
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi
Overfort resultat

Multi Invest, Aalborg A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
-22.985 -31.837
-22.985 -31.837
2.318.457 2.814.735
436.960 1.356.983
882.614 1.235.895
-618.504 -936.137
2.996.542 4.439.639
22.785 -23.843
3.019.327 4.415.796
0 584.625
3.019.327 3.831.171
3.019.327 4.415.796
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

1

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder
Associeret interessentskab

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Vardipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Skyldig sambeskatningsbidrag
Anden gald

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

6 Nartstdende parter

Multi Invest, Aalborg A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
34.426.537 31.108.080
5.208.288 4.732.069
3.780.290 4.319.549
43.415.115 40.159.698
43.415.115 40.159.698
2.807.216 4.908.458
1.086.830 2.139.107
0 148.695
11.136.433 11.755.337
15.030.479 18.951.597
317.500 211.000
317.500 211.000
1.503.805 606.489
16.851.784 19.769.086
60.266.899 59.928.784
500.000 500.000
20.929.324 20.929.324
26.054.530 23.035.203
47.483.854 44.464.527
873.798 1.039.780
873.798 1.039.780
144.243 76.832
11.765.004 14.347.645
11.909.247 14.424.477
11.909.247 14.424.477
60.266.899 59.928.784
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Reserve for
nettoopskrivning

Kr. Selskabskapital efter indre vaerdi  Overfert resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2015 500.000 20.929.324 23.035.203 44.464.527
Arets resultat 0 0 3.019.327 3.019.327
Eae nicmival 500.000  20.929.324  26.054.530  47.483.854

31. december 2015
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Multi Invest, Aalborg A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C.

| henhold til arsregnskabsloven § 110 er der ikke udarbejdet et koncernregnskab.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar meltem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,
indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geelds-
forpligtelsens opstden eller indregning i seneste drsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indtaegter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geld.

Resultatopgerelsen

Indtagter af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat
efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de associerede virksomheders resultat
efter skat efter elimininering af forholdsmaessig andel af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Skat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Multi Invest, Aalborg A/S-
koncernens dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgdr i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor
de indgdr i konsolideringen i koncernregnskabet, og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra
konsolideringen.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle
betalinger af selskabsskat tif skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, drets sambeskatningsbidrag og a&ndring i udskudt
skat - herunder som felge af @&ndring i skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan
henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direk-
te i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes indre vardi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller
tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til
0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens
andel af den negative indre verdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. S&fremt den
regnskabsmassige negative vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under
hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke dattervirksomhedens underbalance.

Nettoopskrivningen af kapitalandele i dattervirksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivningen efter den indre vaerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi
overstiger anskaffelsesvardien.

Andre vardipapirer og kapitalandele

Andre vardipapirer, indregnet under omsaetningsaktiver, males til dagsvaerdi pa balancedagen,
svarende til berskurs. Andre vardipapirer, hvor dagsvardien ikke kan opggres palideligt, males til
kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegadelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefplje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foresl&et udnytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en
sarskilt post under egenkapitalen.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og
associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller @ndring i regnskabsmaessigt
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belab.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt reqnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpliqtelser og tilqodehavende aktuel skat indregnes| palancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for ckat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig 0g skattemaessig vaerdi af aktiver 09 forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opgerelse af skat-
tevardien kan foretages efter alternative peskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
p\an\agte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtetsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler 00 skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere galdende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Z&ndring i udskudt skat som
folge af ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Som administrationsse\skab i sambeskatninqskredsen overtages haeftelsen for datterVirksomhedernes
<elskabsskatter over for skattemyndighederne i takt med dattervirksomhedernes petaling af sambeskat-
ningsbidrag. Skyldige eller tilqodehavende sambeskatningsbidraq indregnes i palancen som
tilqodehavende skat eller skyldig selskabsskat.

Gaaldsforpl'\qtelser

Finansielle qaeldsforpnqtelser indregnes ved |aneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninqer. | efterfplgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den offektive rente, s§ forskellen

mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgo)relsen over |aneperioden. | finansiel-

le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasianorpﬁgtelse pa finansielle jeasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Kr. 2015 /_jp_lj

Finansielle indtagter

Renteindtaeqter fra tilknyttede virksomheder 215.462 243.201

Andre finansielle indtaegter 667.152 /222’@&
882.614 1.235.895

Skat af arets resultat

Beregnet ckat af arets skattepligtige indkomst 143.197 76.832
Arets regulering af udskudt skat -165.982 -54.615
/endring af skatteprocent 0 _’”_1_6’23

-22.785 23.843

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i arets lpb

Kostpris 31. december 2015

Vardireguleringer

1. januar 2015
Udloddet udbytte
Andel af arets resultat

Verdireguleringer
31. december 2015

Regnskabsmaessig vaerdi
31. december 2015

kr.

Dattervirksomheder
Multi Ejendomme Aalborg A/S

Multi-Erhvervsejendomme A/S
kr.

Associerede virksomheder

DYMAC Invest A/S
Hansen & Skagen A/S

kr.

Andre kapitalandele
I/S Ringparken

Multi Invest, Aalborg A/S

Arsrapport 2015
Kapitalandele i Kapitalandele i
tilknyttede associerede Associeret
virksomheder virksomheder interessentskab | alt
13.072.996 1.837.829 0 14.910.825
1.000.000 0 0 1.000.000
14.072.996 1.837.829 0 15.910.825
18.035.084 2.894.240 4.319.549 25.248.873
0 0 -500.000 -500.000
2.318.457 476.219 -39.259 2.755417
20.353.541 3.370.459 3.780.290 27.504.290
34.426.537 5.208.288 3.780.290 43.415.115
Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resultat
Aalborg 100,00%  32.032.214 2.330.006
Aalborg 100,00 % 2.191.926 -183.139
Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resultat
Aalborg 25,00 % 5.842.783 637.465
Aalborg 50,00 % 7.495.185 633.705
Resultat
Retsform Hjemsted
1/S Randers

Koncernen vardiansatter investeringsejendomme til dagsverdi. De anvendte forrentningsfaktorer
udger 4,5 % for beboelsesejendomme og 7-7,2 % for erhvervsejendomme. For at illustrere fglsomheden
og effekten ved a@ndringer i forrentningsfaktorerne pa koncernens investeringsejendomme i 2015 er i
nedenstdende matrix vist vardi af ejendomme, egenkapital og resultat for skat ved andringer pa +/-

0,25 %:

t.kr.

Verdi af ejendomme
Egenkapital

Resultat for skat

-0,25% Anvendt +0,25%
223.941 215.206 207.785
54.297 47.484 41.696
11.732 2.997 -4.424

Koncernen vardiansatter ejerlejligheder ud fra en vurdering af, hvad de samlede projekter vil kunne
forventes realiseret til. Ved denne vardi kan ejendommene afkaste 1,6 % og 1,8 %.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er interessent i et interessentskab og hafter solidarisk for interessentskabets
forpligtelser over for trejdemand. De samlede aktiver i interessentskabet pr. 31. december 2015 udger
ialt 18.327 t.kr., og samlede forpligtelser udger 10.767 t.kr.

Virksomheden kautionerer for engagement med Nordjyske Bank A/S i henholdsvis Multi-
Erhvervsejendomme A/S og DYMAC Invest A/S. Engagementerne andrager pr. 31 december 2015
henholdsvis 34.613 t.kr. og 15 t.kr.

Virksomheden kautionerer for engagement med Nordjyske Bank A/S i Multi-Bolig ApS. Engagementet
andrager pr. 31. december 2015 13.642 t.kr.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i Multi Invest, Aalborg A/S-koncernen. Som
administrationsselskab hafter selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for
sambeskatningskredsen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindskomst
eller kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udger et sterre belgb.

Neertstdende parter

Multi Invest, Aalborg A/S' naertstaende parter omfatter fglgende:

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopel/Hjemsted
Dennis Skagen Toldbodsgade 23-25, 5. sal., 9000 Aaiborg
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