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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for NorCap Development
A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2018.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 25. juni 2019
Direktion:

Jens Winther

Bestyrelse:

Christina Ingholt Winther
formand

Martin Stounberg Jens Winther
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i NorCap Development A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for NorCap Development A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale 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 opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; 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 til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ 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 væsentlig 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 garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

u Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.
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Årsrapport 2018

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn NorCap Development A/S
Adresse, postnr., by Islands Brygge 41, 2300 København S

CVR-nr. 31 29 96 91
Stiftet 6. marts 2008
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Christina Ingholt Winther, formand
Martin Stounberg
Jens Winther

Direktion Jens Winther

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

NorCap Development A/S varetager projektudvikling, byggestyring, udlejning og finansiering af fast
ejendom. Aktiviteterne struktureres i projektselskaber, og udviklingsprojekter gennemføres i nogle
tilfælde sammen med med-investorer eller co-developere.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2018 udviser et underskud på 780.109 kr. mod et underskud på
240.602 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på
9.156.314 kr.

Årets resultat er i overensstemmelse med forventningerne - men regnskabet afspejler ikke selskabets
bagvedliggende indtjening og værdier, eftersom der ikke indtægtsføres a’conto indtjening på
igangværende projekter.

NorCap Development A/S ejer flg. projektselskaber:

Biblioteksparken A/S (20%). Selskabet indgik i december 2014 aftale med Aarhus Kommune om køb af
det tidligere Hovedbibliotek med sigte på udvikling af et projekt omfattende ombygning af
hovedejendommen til city-hostel samt nyopførelse af boliger, erhvervslokaler til detailhandel mv.
samt parkeringskælder. Projektet omfatter ca. 13.000 etagem2 over jord og 2.500 etagem2
parkeringskælder.

Lokalplanen blev vedtaget i foråret 2018, hvorefter byggeriet påbegyndtes. Der er indgået
lejekontrakter med de væsentligste erhvervslejere og det samlede projekt er solgt til en international
anlægsinvestor til levering efter færdiggørelse - forventeligt i andet halvår 2020.

Det helejede datterselskab af NorCap Development A/S, NorCap AB, ejer 50% af ejerandelene i
CentrumShopping Lund AB, som udover ejerskabet af 3 mindre ejendomme ved Mårtenstorget i Lund
centrum varetager udviklingen af nabogrunden med et projekt med boliger, biograf,
caféer/restauranter, detailhandel og kontor samt parkeringskælder. Projektet omfatter ca. 20.000
etagem2 over jord, heraf ca. 2/3 til anvendelse som boliger, samt parkeringskælder til ca. 300 biler.

Lokalplanen sendes i høring i 2. halvår 2019 og tidligst i 2020 forventes byggeriet igangsat.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2018 2017

Bruttotab -260.505 -224.167
2 Personaleomkostninger -69.265 0

Resultat før finansielle poster -329.770 -224.167
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -212.694 20.505
Finansielle indtægter 0 185
Finansielle omkostninger -237.645 -37.125

Resultat før skat -780.109 -240.602
Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -780.109 -240.602

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi -1.983.837 98.796
Overført resultat 1.203.728 -339.398

-780.109 -240.602
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2018 2017

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6.520.984 16.671.463
Kapitalandele i associerede virksomheder (indr 7.898.494 0

14.419.478 16.671.463

Anlægsaktiver i alt 14.419.478 16.671.463

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 42.997 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 102.933 102.933
Andre tilgodehavender 229 43.457

146.159 146.390

Likvide beholdninger 1.466.688 74.812

Omsætningsaktiver i alt 1.612.847 221.202

AKTIVER I ALT 16.032.325 16.892.665
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2018 2017

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 750.000 750.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi 2.701.554 4.685.391
Øvrige reserver -279.290 0
Overført resultat 5.984.050 4.780.322

Egenkapital i alt 9.156.314 10.215.713
Gældsforpligtelser

4 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til banker 4.763.590 4.532.671

4.763.590 4.532.671
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 145.281
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.082.421 1.969.000
Anden gæld 30.000 30.000

2.112.421 2.144.281

Gældsforpligtelser i alt 6.876.011 6.676.952

PASSIVER I ALT 16.032.325 16.892.665

1 Anvendt regnskabspraksis
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
6 Sikkerhedsstillelser
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital

Reserve for
nettoopskrivning
efter indre værdi Øvrige reserver Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 750.000 4.685.391 0 4.780.322 10.215.713
Overført via resultatdisponering 0 -1.983.837 0 1.203.728 -780.109
Valutakursregulering 0 0 -279.290 0 -279.290

Egenkapital 31. december 2018 750.000 2.701.554 -279.290 5.984.050 9.156.314
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for NorCap Development A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

I henhold til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en finansiel post.

Monetære aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens
valutakurser. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgår i resultatopgørelsen
under finansielle poster.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter ved formidling og salg af ejendomsprojekter indgår i nettoomsætningen på tidspunktet for
fuldtegning og risikoens overgang, såfremt indtægten kan opgøres pålideligt. Omsætningen opgøres
efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.

Indtægter ved levering af serviceydelser indregnes som omsætning i takt med leveringen af ydelsen.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  administration, rådgivning og revision m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

Efter den indre værdis metode indregnes en forholdsmæssig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgørelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder og associe-
rede virksomheder præsenteres i resultatopgørelsen som særskilte linjer. For kapitalandele i datter-
virksomheder foretages fuld eliminering af koncerninterne avancer/tab. For kapitalandele i associe-
rede virksomheder foretages alene forholdsmæssig eliminering af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende transaktioner i fremmed valuta samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

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

Balancen

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder måles efter den indre værdis metode til den
forholdsmæssigt ejede andel af virksomhedernes egenkapital med tillæg af koncerngoodwill og fra-
drag for koncerninterne avancer og negativ goodwill. Virksomheder med negativ egenkapital måles til
1 kr., idet den til den negative værdi svarende forholdsmæssige andel modregnes i eventuelle tilgode-
havender, og beløb herudover indregnes under posten hensatte forpligtelser.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre
værdi, er underlagt krav om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder opgøres
som forskellen mellem afhændelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgs-
tidspunktet inkl. ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortje-
neste eller tab  indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke ind-
regnes med et negativt beløb.

Tilskud uden modydelse i koncernforhold

Tilskud givet til dattervirksomheder uden modydelse indregnes som en kapitaltilførsel under posten
kapitalandele i dattervirksomheder. Tilskud modtaget fra dattervirksomheder indregnes som modtaget
udbytte fra dattervirksomheden.
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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NorCap Development A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2018 2017

2 Personaleomkostninger
Andre personaleomkostninger 69.265 0

69.265 0

Virksomheden har ingen ansatte, udover direktionen.

3 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
tilknyttede

virksomheder

Kapitalandele i
associerede

virksomheder
(indr I alt

Kostpris 1. januar 2018 11.986.072 0 11.986.072
Tilgang i årets løb 0 6.000.000 6.000.000
Afgang i årets løb 0 -5.988.858 -5.988.858
Overførsel fra andre poster -7.486.072 7.486.072 0

Kostpris 31. december 2018 4.500.000 7.497.214 11.997.214

Værdireguleringer 1. januar 2018 4.685.391 0 4.685.391
Valutakursregulering -279.290 0 -279.290
Andel af årets resultat -311.757 -13.393 -325.150
Tilbageførsel af opskrivninger på afhændede

kapitalandele 0 -1.658.687 -1.658.687
Overførsel -2.073.360 2.073.360 0

Værdireguleringer 31. december 2018 2.020.984 401.280 2.422.264

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 6.520.984 7.898.494 14.419.478

Navn Hjemsted Ejerandel
Egenkapital

kr.
Resultat

kr.

Dattervirksomheder
Norcap AB Sverige  %100,00 6.520.984 -311.757

Associerede virksomheder
Biblioteksparken A/S København  %20,00 7.898.494 -13.393
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 4.763.590 kr. senere end 5 år fra balancedagen.

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Primus ApS som administrationsselskab og hæfter
begrænset og subsidiært med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomståret 2013 samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den
30. maj 2013 eller senere.

6 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankkonto hos Vestjysk bank, er der givet pant i selskabets kapitalandele i Norcap AB
som pr. 31.12.2018 har en regnskabsmæssige værdi på kr. 6.520.984.

Til sikkerhed for bankkonto hos Jyske Bank, er der givet pant i selskabets kapitalandele i
Biblioteksparken A/S som pr. 31.12.2018 har en regnskabsmæssige værdi på kr. 7.898.494.
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