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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for NorCap Merkhajvej ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavr

den 16. januar 2018
Direktion:} |

Jens Winlger

formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i NorCap Mgrkhgjvej ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for NorCap Mgrkhgjvej ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der quatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Qet er.vores‘opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
fmgnsmlle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores konklusion.

Uafhaengighed

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pd 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traeffer p& grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundliag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke le@ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at l&se ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 16. januar 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab

Henrik Reedtz
statsaut. revisor
MNE-nr. 24830
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2017 2016
Nettoomsetning 780.216 761.184
Eksterne omkostninger -53.561 67:292
Bruttoresultat 726.655 828.476
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 294.426 676.575
Resultat fgr finansielle poster 1.021.081 1.505.051
Finansielle omkostninger -73.038 -82.548
Resultat fgr skat 948.043 1.422.503
Skat af arets resultat -208.566 -312.950
Arets resultat 739.477 1.109.553

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 600.000 0
Overfort resultat 139.477 1.109.553
739.477 1.109.553




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver
2 Materielle anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme

Anlegsaktiveri alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital

4 Aktiekapital
Overfgrt resultat
Foresldet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser
5 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag mv.
Anden geld
Periodeafgransningsposter

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser

NorCap Mgrkhgjvej ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
11.862.501 11.568.075
11.862.501 11.568.075
11.862.501 11.568.075

30.208 0
30.208 0
380.566 374.856
410.774 374.856
12.273.275 11.942.931
50.000 50.000
4.225.354 4.085.877
600.000 0
4.875.354 4.135.877
2.534.630 2.469.856
2.534.630 2.469.856
3.219.229 3.699.875
3.219,229 3.699.875
520.000 560.000
43.751 17.501
386.791 395.435
407.585 380.592
285.935 283.795
1.644.062 1.637.323
4.863.291 5.337.198
12.273.275 11.942.931
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Egenkapitalopggrelse
Foresidet

kr. Aktiekapital Overfort resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2017 50.000 4.085.877 0 4.135.877
Overfgrt via resultatdisponering 0 139.477 600.000 739.477
Egenkapital

31. december 2017 50.000 4.225.354 600.000 4.875.354




NorCap Mgrkhgjvej ApS
Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NorCap Mgrkhgjvej ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestér af ejendommenes kebspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber.

Vardiansaettelsesmetoder, -teknikker og centrale forudseetninger er yderligere beskrevet i noterne til
arsregnskabet.

Veardreguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Lejeindteegter indregnes i takt med at lejen forfalder.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleeg og godtge@relse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Rrets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres 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 godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilizeg til administrationsselska-
bet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger opskrives til dagsveardi. Opskrivninger og tilbagefersel heraf med fradrag af
uds_kudt skat indregnes direkte i egenkapitalen. Dagsveerdien fastsettes pa grundlag af en ekstern vur-
dering, som er baseret pa en tilbagediskontering af de forventede fremtidige pengestremme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegdelse 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 forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omseettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdieendringer.

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pd tidspunktet for vedtagelse pd den ordinzere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

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 males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt

skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som folge af a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gealdsforpligtelser

Finansielle geaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afnoldte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrgrer
indtaegter i efterfolgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 314.605
Kostpris 31. december 2017 314.605
Opskrivninger 1. januar 2017 11.253.470
Rrets veerdireguleringer 294.426
Opskrivninger 31. december 2017 11.547.896

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 11.862.501

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Opggrelse af dagsverdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme opgegres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den
beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen
baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang,
stgrre renoveringsarbejder m.v.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsverdi

Selskabets investeringsejendom er et kaelderlejemal pd 2.617 m2 beliggende i centrum af Sgborg.
Investeringsejendommen er malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model, jf.
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Den arlige leje udger 306 kr./m2.
Ejendommen er 100 % udlejet pd en lejekontrakt med en resterende lejeperiode pd 7,5 ar.

Den vaesentligste forudsaetning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav (6,75 % for 2017 og
6,75 % for 2016).

Ejendommen er vaerdiansat til 4.532 kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvaerdien.

kr. 2017 2016

Aktiekapital

Aktiekapitalen er fordelt saledes:

Anparter, 50.000 stk. a nom. 1,00 kr. 50.000 50.000
50.000 50.000

Virksomhedens anpartskapital har uendret varet 50.000 kr. det seneste ar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder t.kr. 652 senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre gkonomiske forpligtelser

Selskabet er udtradt af sambeskatning med moderselskabet Norcap Development A/S som
administrationsselskab pr. 18. november 2016 og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2013 samt for kildeskat pa renter,
royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 20. marts 2014 eller senere.

Virksomheden har ikke andre gkonomiske forpligtelser pr. 31/12 2017.
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, kr. 3.739.230, er afgivet pant i grund og bygning, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger kr. 11.862.501

Til sikkerhed for faellesudgifter i ejerforeningen er der afgivet pant i grund og bygning pai alt kr.
40.000.
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