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Ledeisespategning
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- 31. december 2015 for NorCap Development A/S.

Arsrapporten aflgges | overensstemmelse med Arsregnskabsioven.

Det er vores opfatteise. &t Arsregnskabet giver et retvisende billede af seiskabets akiiver. passiver og
finsnsielie stilling pr . 31. december 2015 samt of resultatet of seiskabets sktiviteter for regnsiabs-
dret 1. jarsar - 31. december 2015.

Det or endvidere vores opfatisise. at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegereise for de
forhokd. beretningen omhandier.

Arscapporten indstilles i generalforsamiingens godkenceise.
aen 3'/}!{,
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Den uafhangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i NorCap Development A/S

Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for NorCap Development A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. 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 le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-
fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav

ifplge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planiseegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder
vurderingen af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, 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 vurde-
ring af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er ri-
melige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede 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 regn-
skabsdret 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 udfarte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 31. maj 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVYRMr. 3870 02 28

Henrik Reedtz
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

NorCap Development A/S
Arsrapport 2015

NorCap Development A/S
Frederiksborggade 1, 1360 Kgbenhavn K

31299691

6. marts 2008
Kebenhavn

1. januar - 31. december

Thomas Junker Guldborg, formand
Rune Bech Kjaldsgaard

Jens Winther

Jens Winther

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Vestjysk Bank
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

NorCap Development A/S indgar i NorCap Gruppen og varetager opgaver inden for byggestyring,
udlejning og udvikling af fast ejendom. Aktiviteterne struktureres saedvanligvis i projektselskaber.
NorCap Gruppen gennemfarer i en del tilfaelde udviklingsprojekterne sammen med medinvestorer/co-
developere.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens omsatning i 2015 udger 2.403.290 kr. mod 7.092.983 kr. sidste ar. Resultatopge-
relsen for 2015 udviser et underskud p& -3.276.533 kr. mod 11.832.791 kr. sidste ar, og
virksomhedens balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pd 13.230.245 kr.

Resultatet er lavere end forventet, hvilket alene skyldes nedskrivninger pa en byggegrund ejet via et
datterselskab.

NorCap Development A/S indgar i NorCap Gruppen og varetager udvikling, byggestyring, udlejning og
finansiering af fast ejendom. Aktiviteterne struktureres sadvanligvis i projektselskaber, og
udviklingsprojekterne gennemfgres i nogle tilfeelde sammen med medinvestorer eller co-developere.

Under NorCap Development A/S indgar flg. projektselskaber:

NorCap Markhgjvej ApS.

Selskabet erhvervede i foraret 2014 en 2.600 m2 stor ejendom i Sgborg. Ejendommen havde gennem
leengere tid stdet tom, men er siden overtagelsen udlejet til en statslig lejer pa en lejekontrakt med
lang uopsigelighed. Driften af selskabet ejendom forlgber tilfredsstillende.

NorCap Datavej ApS

Der blev i marts 2015 vedtaget ny lokalplan for selskabets ejendom, som er beliggende i et stort
handelsomrade i Fredericias udkant. Lokaiplanen giver mulighed for opferelse af i alt 10.900 m2,
heraf knap 7.000 m2 butikker. | 2015 blev en del af byggeretterne afstéet til et sgsterselskab
indenfor NorCap Gruppen, som har gennemfart opferelse af farste etape omfattende i alt 3.200 mz2,
der siden er solgt og leveret til investor.

Realiseringen af projekter for de resterende byggeretter forlgber langsommere end tidligere forventet
og indtjeningsforventningerne har mattet reduceres. Der er derfor gennemfgrt en nedskrivning af
veerdien af restgrunden.
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Ledelsesberetning

Beretning

Hotelinvest Danmark A/S

Selskabet ejer en hotelejendom i det centrale Kebenhavn og driften af hotellet varetages af selskabets
datterselskab, Hoteldrift Danmark ApS. NorCap Gruppen overtog hotellet i starten af 2009 og hotellet
har siden da vist en meget tilfredsstillende driftsfremgang og er overskudsgivende. | slutningen af aret
solgte NorCap Development A/S aktierne i selskabet til bogfert veerdi.

NorCap Sydhavnsgade ApS
Selskabet ejer via datterselskaber to aldre erhvervsejendomme i Sydhavnen, Kebenhavn.
Ejendommene er pt. kun delvist udlejede men i stabil drift. Selskabet eri 1. kvartal 2016 solgt med en

mindre avance.

ProNor AB
Selskabet er pt. uden aktivitet.

Biblioteksparken A/S (60%)

Efter et kommunalt udbud erhvervede selskabet i december 2014 det tidligere Hovedbibliotek,
beliggende i Aarhus centrum - betinget af lokalplan til gennemforelse af det foresldede projekt.
Projektet omfatter hostel, boliger, detailhandel og parkeringskalder, i alt ca. 15.000 m2.
Udviklingsarbejdet forigber tilfredsstillende og det forventes, at lokalplanen vedtages i 2. halvar
2016. Umiddelbart efter lokalplanens vedtagelse, vil byggearbejderne blive igangsat.

Innovator AB (50%)

Udvikling og opferelse af en 5.200 m2 butiksejendom i Avesta er afsluttet og ejendommen ibrugtaget
af lejer og videresolgt til en pensionsfond. Det er ikke [ykkedes innovater AB at omseette de ovrige
bearbejdede projektmuligheder til konkrete, gennemfgrlige udviklingsprojekter med et acceptabelt
indtjeningspotentiale og efter strategiske dreftelser i ejerkredsen, har NorCap Development A/S
afstaet sin ejerandel i Innovater AB.

NorCap Gruppen er fortsat engageret i projektudvikling i det sydlige Sverige. Disse aktiviteter
varetages som hidtil af NorCap AB, et datterselskab til NorCap Development A/S’ spsterselskab,
NorCap A/S.

Det forventes, at NorCap Development A/S vil vise en stigende indtjening i de kommende &r.

Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde handelser.

Forventet udvikling

Det forventes, at NorCap Development A/S vil vise en stigende indtjening i de kommende ar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr.

Nettoomsatning
2 Andre driftsindtagter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
3 Personaleomkostninger

Resultat af primeer drift

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
4 Finansielle indtaegter
5 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
6 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Betalt ekstraordinaert udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter indre verdi
Overfort resultat

NorCap Development A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
2.403.290 7.092.983
107.500 0
-3.060.806 -1.045.295
-550.016 6.047.688
-1.061.601 0
-1.611.617 6.047.688
-3.458.881 7.128.393
1.434.328 190.001
-3.093 -6.698
-3.639.263 13.359.384
362.730 -1.526.593
-3.276.533 11.832.791
0 7.500.000
-11.568.919 -1.551.652
8.292.386 5.884.443
-3.276.533 11.832.791
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Finansielle anleegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder (indre veerdi)

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
9 Sikkerhedsstillelser

NorCap Deveiopment A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
4.292.073 15.968.471
4.292.073 15.968.471
4.292.073 15.968.471
2.295.713 2.853.520
9.767.397 6.362.548
180.895 0
181.835 0
638.553 0
13.064.393 9.216.068
353.238 767.946
13.417.631 9.984.014
17.709.704 25.952.485
750.000 750.000
3.602.203 151 71122
8.878.042 585.656
13.230.245 16.506.778
81.850 1.391.073
4.375.609 6.061.264
0 1.526.593

22.000 466.777
4.479.459 9.445.707
4.479.459 9.445.707
17.709.704 25.952.485
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

Reserve for
nettoopskrivning

kr. Selskabskapital efter indre vaerdi  Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2015 750.000 L5, 171122 585.656 16.506.778
Arets resultat 0 -11.568.919 8.292.386 +3.276.533
BRIy pitat 750.000 3.602.203 8.878.042  13.230.245

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

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NorCap Development A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Rapporteringsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Monetare aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens
valutakurser. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopgerelsen
under finansielle poster.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Indtaegter ved formidling og salg af ejendomsprojekter indgar i nettoomsatningen pa tidspunktet for
fuldtegning og risikoens overgang, safremt indtaegten kan opgeres palideligt. Omsatningen opgeres
efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.

Indteegter ved levering af serviceydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelsen.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, rddgivning og revision mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ien og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgegrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst samt arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser.

Aktuel og udskudt skat vedrorende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomst (fuld fordeling). Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for
sambeskatningskredsen, sdledes at moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske
skattemyndigheder.

Sambeskattede seiskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeqg til
administrationsselskabet.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og eéndring i udskudt
skat - herunder som fglge af &endring i skattesats - indregnes i resultatopggrelsen med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males efter den indre veerdis metode til den
forholdsmaessigt ejede andel af virksomhedernes egenkapital med tillaeg af koncerngoodwill og
fradrag for koncerninterne avancer og negativ goodwill. Virksomheder med negativ egenkapital males
til 1 kr., idet den til den negative vaerdi svarende forholdsmassige andel modregnes i eventuelle
tilgodehavender, og belgb herudover indregnes under posten hensatte forpligtelser.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imgdeg&else af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefplje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefolje.

g ki !
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er
opstéet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. I de til-
feelde, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males ud-
skudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. An-
dring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Andre driftsindtaegter

@vrige indtaegter vedr. forlig (Nyt Hjem) 107.500
107.500 0
kr. 2015 2014
Personaleomkostninger
Lgnninger 1.060.000 0
Andre omkostninger til social sikring 1.601 0
1.061.601 0
kr. 2015 2014
Finansielle indteegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 0 154.971
Valutakursgevinst 18.691 35.030
@vrige finansielle indtaegter 1.415.637 0
1.434.328 190.001
kr. 2015 2014
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 37 399
Valutakurstab 2.822 4.822
Andre finansielle omkostninger 234 1.477
3.093 6.698
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NorCap Development A/S

Arsrapport 2015
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
kr. 2015 2014
Skat af drets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 1.526.593
Arets regulering af udskudt skat -180.895 0
Refusion i sambeskatning -181.835 0
-362.730 1.526.593
Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder
kr. (indre veerdi)
Kostpris 1. januar 2015 797.347
Afgang i arets lgb -107.477
Kostpris 31. december 2015 689.870
Vardireguleringer 1. januar 2015 15.171.124
Valutakursregulering 31 371
Udloddet udbytte -7.157.385
Andel af arets resultat 2.004.770
Egenkapitalreguleringer hos kapitalandele -4,983.825
Andre reguleringer vedr. kapitalandele 220.487
Tilbageforsel af opskrivninger pa afhandede kapitalandele -1.684.339
Veerdireguleringer 31. december 2015 3.602.203
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015 4.292.073
kr. Retsform Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resuitat
Dattervirksomheder
ProNor AB Sverige 100,00 % 82.129 -8.462
Innovater AB Sverige 50,00 % 913.516 1. 357%.763
Kebenhavn
NorCap Datavej ApS Danmark 100,00 % -787.463 -1..330:877
Kegbenhavn,
Norcap Mgrkhgjvej ApS Danmark 100,00 % 3.026.324 653.708
Kebenhavn,
Biblioteksparken A/S Danmark 60,00 % 270.103 1761
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NorCap Development A/S

Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
kr. 2015 2014
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Aktier, 750 stk. anom. 1.000,00 kr. 750.000 750.000

750.000 750.000

Selskabets aktiekapital har uendret veaeret 750.000 kr. de seneste 5 ar.

Sikkerhedsstillelser
Der er ingen sikkerhedsstillelser pr. 31. december 2015.
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