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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Mult i-
Erhvervsejendomme A/ S for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2022.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2022 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 12. april 2023
Direkt ion:

Dennis Skagen

Bestyrelse:

Yvonne Skagen
formand

Dennis Skagen Michael Skagen

Christ ian Skagen Anders Skagen

2

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Z
BE

CP
-X

LK
FD

-IF
EC

F-
W

ZN
I0

-5
JC

XA
-3

SU
6T



Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Mult i-Erhvervsejendomme A/ S for regnskabsåret  1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2022 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for
Accountants' internat ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
et iske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i hen-
hold t il disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor dette er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drift  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 12. april 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Allan Terp Jannie Bendtsen
statsaut. revisor
mne33198

statsaut. revisor
mne49071
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Mult i-Erhvervsejendomme A/ S
Adresse, postnr., by K. Christensens Vej 4, 9200 Aalborg SV

CVR-nr. 30 20 10 19
Stif tet 17. januar 2007
Hjemstedskommune Aalborg
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Yvonne Skagen, formand
Dennis Skagen
Michael Skagen
Christ ian Skagen
Anders Skagen

Direkt ion Dennis Skagen

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Havnepromenade 1A, 9000 Aalborg
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet  består af udlejning, udvikling og investering i fast  ejendom.

Indregning og måling

Anlæg under opførelse, indregnet t il 30.999 kr. pr. 31. december 2022, er optaget t il kostpris. Dele
af arealet  er under udvikling og færdiggøres i 2023, og det resterende areal forventes i væsent ligt
omfang udviklet  i de kommende regnskabsår, hvorfor det  er ledelsens vurdering, at  arealet  er
forsvarligt  værdiansat.

Tidshorisonten for udviklingen af det  resterende areal er behæftet  med usikkerhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et  underskud på 2.448 t .kr. mod et  overskud på
3.975 t .kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
19.038 t .kr.

Årets resultat  er negat ivt  påvirket  af tab ved salg af ejendomme samt negat ive
dagsværdiregulgeringer på investeringsejendomme.

Selskabet har i året  modtaget et  skattef rit  koncernt ilskud op 8.782 t .kr.
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note t.kr. 2022 2021

Bruttofortjeneste 3.535 2.976
Andre drif tsomkostninger -2.844 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 691 2.976
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -1.277 3.477

Resultat før finansielle poster -586 6.453
Finansielle indtægter 428 292

3 Finansielle omkostninger -2.178 -1.649

Resultat før skat -2.336 5.096
Skat af årets resultat -112 -1.121

Årets resultat -2.448 3.975

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat -2.448 3.975

-2.448 3.975
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 78.780 70.066

Investeringsejendomme under opførsel 30.999 23.681

109.779 93.747

Anlægsaktiver i alt
109.779 93.747

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 230 0
Andre t ilgodehavender 1.858 2.165
Tilgodehavender hos kapitalejere 1.095 0

3.183 2.165

Likvide beholdninger 0 1.278

Omsætningsaktiver i alt 3.183 3.443

AKTIVER I ALT 112.962 97.190

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 1.500 1.500
Overført  resultat 17.538 11.204

Egenkapital i alt 19.038 12.704
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 6.705 6.337

Hensatte forpligtelser i alt 6.705 6.337
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 39.145 26.273

39.145 26.273
Kortfristede gældsforpligtelser

6 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 1.880 1.482
Gæld t il banker 42.579 36.268
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 1.337
Leverandører af varer og t jenesteydelser 273 484
Gæld t il kapitalejere 0 8.969
Deposita 2.693 2.061
Anden gæld 649 1.275

48.074 51.876

Gældsforpligtelser i alt 87.219 78.149

PASSIVER I ALT 112.962 97.190

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Særlige poster
8 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Eventualakt iver

10 Sikkerhedsst illelser
11 Nærtstående parter
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

t.kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 1.500 11.204 12.704
Overført  via resultatdisponering 0 -2.448 -2.448
Skattef rit  koncernt ilskud 0 8.782 8.782

Egenkapital 31. december 2022 1.500 17.538 19.038
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Mult i-Erhvervsejendomme A/ S for 2022 er aflagt  i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (t .kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte f inansielle instrumenter indregnes første gang i balancen t il kostpris og måles efterfølgende t il
dagsværdi. Posit ive og negat ive dagsværdier af afledte f inansielle instrumenter præsenteres som sær-
skilte regnskabsposter i balancen.

For afledte f inansielle instrumenter, som ikke opfylder bet ingelserne for behandling som sikringsin-
strumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter ved levering af t jenesteydelser, omfatter huslejeindtægter fra udlejningsejendomme, ind-
regnes som omsætning i takt  med leveringen af ydelserne, hvorved nettoomsætningen svarer t il
salgsværdien af årets udførte t jenesteydelser (produkt ionsmetoden).

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtægter og eksterne
omkostninger med henvisning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost be-
nævnt brut tofort jeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger indeholder driftsomkostninger for ejendomme, herunder omkostninger t il
ejendomsskatter, vedligeholdelse og forsikringer m.v.

Andre driftsomkostninger

Andre drif tsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold t il virksomhe-
dens hovedaktiviteter, herunder tab ved afhændelse af anlægsakt iver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt t illæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsakt iver - bortset  f ra grunde - en begrænset
levet id. Den værdiforringelse, der f inder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende måling t il dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-
t iske afskrivninger over investeringsejendommenes brugst id.

Selskabet værdiansætter investeringsejendomme t il dagsværdi ud fra ønsket om en langsigtet
investering, hvorfor værdiansættelserne ikke påvirkes væsent ligt  af midlert idige udsving i markedet.

Værdireguleringer føres via resultatopgørelsen under posten regulering t il dagsværdi, net to.

Investeringsejendomme under opførsel:

Investeringsejendomme under opførsel måles t il kostpris.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte t ilknyt tet  anskaffelsen indt il det  t ids-
punkt, hvor aktivet  er klar t il brug.

Desuden indregnes i kostprisen på egenopførte akt iver renteomkostninger i f remst illingsperioden på
lån t il f inansiering af f remstillingen.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med f radrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgst idspunktet . Fortjeneste og tab ved salg af materielle akt iver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre drif tsindtægter og andre drif tsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehavender valgt  IAS
39.
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære
generalforsamling (deklareringst idspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt  foråret , vises som en
særskilt  post  under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst  som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Selskabet anvender IAS 39 som fortolkningsbidrag for indregning og måling af gældsforpligtelser.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Særlige poster

t.kr. 2022 2021

Omkostninger
Tab ved salg af ejendomme 2.844 0

2.844 0

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet
Andre drif tsomkostninger 2.844 0

Resultat af særlige poster, netto 2.844 0

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 0 452
Renteomkostninger t il kapitalejere 344 0
Andre f inansielle omkostninger 1.834 1.197

2.178 1.649

4 Materielle anlægsaktiver

t.kr.
Investerings-

ejendomme

Investeringsejen
domme under

opførsel I alt

Kostpris 1. januar 2022 61.962 23.681 85.643
Tilgang i årets løb 91 29.368 29.459
Afgang i årets løb 0 -12.151 -12.151
Overførsel fra andre poster 9.899 -9.899 0

Kostpris 31. december 2022 71.952 30.999 102.951

Opskrivninger 1. januar 2022 8.104 0 8.104
Årets opskrivning -1.276 0 -1.276

Opskrivninger 31. december 2022 6.828 0 6.828

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 78.780 30.999 109.779

Årets indregnede renter 0 327

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendomme består af erhvervsejendomme t il kontor, handel og industri, beliggende i Skal-
borg.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående begi-
venheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  "normaliseret" drif tsresultat  og anvendes sammen
med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model (niveau 3 i dags-
værdihierarkiet).

Selskabet værdiansætter investeringsejendomme t il dagsværdi ud fra ønsket om en langsigtet  investe-
ring, hvorfor værdiansættelserne ikke påvirkes væsent ligt  af midlert idige udsving i markedet.

Afkastkravet er fastsat  af ledelsen, og den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold t il
t idligere år.
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabet værdiansætter investeringsejendomme t il dagsværdi. Den anvendte forretningsfaktor udgør
6,25-7 % for erhvervsejendomme.

Følsomhedsanalyse

For at  illustrere følsomheden og ef fekten ved ændringer i forrentningsfaktorerne på selskabets
investeringsejendomme i 2022, er i nedenstående matrix vist  værdi af ejendomme, egenkapital og
resultat  før skat ved ændringer på +/ - 0,25 %.

t .kr.                                       -0,25 %               Anvendt               +0,25 %
Værdi af ejendomme           82.019                78.780                76.037
Egenkapital                           12.782                10.256                 8.117
Resultat  før skat                     1.003                   -2 .236                 -4.979

Investeringsejendomme under opførsel

Dele af arealet  er under udvikling og færdiggøres i 2023, og det resterende areal forventes i
væsent ligt  omfang udviklet  i de kommende regnskabsår, hvorfor det  er ledelsens vurdering, at  arealet
er forsvarligt  værdiansat.

Tidshorisonten for udviklingen af det  resterende areal er behæftet  med usikkerhed.

6 Langfristede gældsforpligtelser

t.kr.
Gæld i alt

31/ 12 2022
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 41.025 1.880 39.145 36.345

41.025 1.880 39.145 36.345

7 Afledte finansielle instrumenter

Renterisici

Virksomheden har t idligere afdækket sin renterisici ved hjælp af renteswaps, hvorved variable rente-
betalinger blev omlagt t il faste rentebetalinger.

Renteswappen er udløbet. I kontraktens løbet id blev der modtaget en variabel rente (CIBOR 3M), som
blev betalt  med en fast  rente (ekskl. kredit t illæg). Renteswappen var katagoriseret  som niveau 2 i
dagsværdihierarkiet .

Renteswappen havde ident iske krit iske bet ingelser med lånet. og virksomheden anvendte penge-
strømssikring af de f remtidige rentebetalinger.

Renteswappen  er blevet indfriet  i år, og har herfor en regnskabsmæssig værdi på 0 t .kr. mod -253
t.kr. pr. 31. december 2021, svarende t il en posit iv dagsværdiregulering på 253 t .kr., som er
indregnet under f inansielle indtægter i resultatopgørelsen. Renteswappen er t idligere indregnet under
anden gæld.
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Multi-Erhvervsejendomme A/ S

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet var f rem t il 31. december 2022 sambeskattet  med øvrige danske selskaber i sambeskat-
ningskredsen for Mult i Invest , Aalborg A/ S. Fra og med 1. januar 2023 er selskabet sambeskattet  med
øvrige danske selskaber i sambeskatningskredsen for DS Holding Aalborg ApS. Som dattervirksomhed
hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter på udbytte og renter inden for sambeskatningskredsen. Eventuelle
senere korrekt ioner af den skattepligt ige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne
medføre, at  selskabets hæftelse udgør et  større tab.

9 Eventualaktiver

Selskabet har et  ikke-indregnet udskudt skatteaktiv på 635 t .kr. pr. 31. december 2022, som vedrører
fremførselsberet t igede kildeartsbegrænsede skattemæssige underskud vedrørende ejendomsavance.
Beløbet er ikke indregnet, idet  ledelsen vurderer, at  der er usikkerhed omkring udnyttelsen heraf
inden for de kommende 2-3 år.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemværende med realkredit inst itut , 41.527 t .kr., er der givet  pant i investerings-
ejendomme og anlæg under udførelse, hvis regnskabsmæssige værdi udgør 109.779 t .kr. pr. 31. de-
cember 2022.

Til sikkerhed for mellemværende med Ringkjøbing Landbobank er der udstedet pantebreve på
14.000 t .kr., der giver pant i investeringsejendomme og anlæg under udførelse.

Selskabet har st illet  almindelige arbejdsgarant ier på i alt  250 t .kr.

Yderligere er der udstedt et  ejerpantebrev på 50 t .kr. for mellemværende med ejerforening.

11 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

DS Holding Aalborg ApS K. Christensens Vej 4, 9200
Aalborg SV

www.cvr.dk
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