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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for NorCap Mørkhøjvej ApS
for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2022.

Årsrapporten, der ikke er revideret , er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Bestyrelse
og direkt ion anser bet ingelserne for at  undlade revision for opfyldt .

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.

København, den 26. januar 2023
Direkt ion:

Thomas Junker Guldborg
direktør

Bestyrelse:

Rune Bech Kjældgaard
formand

Thomas Junker Guldborg Peter Winther
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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i NorCap Mørkhøjvej ApS

Vi har opst illet  årsregnskabet for NorCap Mørkhøjvej ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december
2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som I har t ilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opst illing af f inansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspert ise t il at  assistere jer med at  udarbejde og præsentere årsregnska-
bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt  relevante bestemmelser i revisor-
loven og Internat ional Ethics Standards Board for Accountants'  internat ionale retningslinjer for
revisorers et iske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet , objekt ivitet , professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagt igheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt t il opst illin-
gen af årsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opst illing af f inansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet  t il at  verif icere nøjagt igheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, som I har givet
os t il brug for at  opst ille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion
om, hvorvidt  årsregnskabet er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 26. januar 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Reedtz
statsaut. revisor
mne24830
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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er investering i og udvikling af fast  ejendom samt dermed beslægtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et  overskud på 602.606 kr. mod et  overskud på
1.084.654 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
8.314.428 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2022 2021

Nettoomsætning 941.362 917.507
Eksterne omkostninger -152.005 -95.095

Bruttoresultat 789.357 822.412
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 14.068 607.269

Resultat før finansielle poster 803.425 1.429.681
2 Finansielle omkostninger -30.854 -39.120

Resultat før skat 772.571 1.390.561
3 Skat af årets resultat -169.965 -305.907

Årets resultat 602.606 1.084.654

Forslag til resultatdisponering
Foreslået  udbyt te indregnet under egenkapitalen 300.000 0
Overført  resultat 302.606 1.084.654

602.606 1.084.654

5

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Q
JQ

EX
-S

J2
D

1-
SW

B7
H

-H
4W

LC
-D

JN
LC

-2
84

Q
Y



NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 12.874.128 12.860.060

12.874.128 12.860.060

Anlægsaktiver i alt
12.874.128 12.860.060

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat 7.087 327
Andre t ilgodehavender 0 29.792

7.087 30.119

Likvide beholdninger 423 68.088

Omsætningsaktiver i alt 7.510 98.207

AKTIVER I ALT 12.881.638 12.958.267

PASSIVER
Egenkapital
Akt iekapital 50.000 50.000
Overført  resultat 7.964.428 7.661.822
Foreslået  udbyt te 300.000 0

Egenkapital i alt 8.314.428 7.711.822
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 2.761.210 2.757.169

Hensatte forpligtelser i alt 2.761.210 2.757.169
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 533.996 1.069.686

533.996 1.069.686
Kortfristede gældsforpligtelser

6 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 535.689 536.596
Leverandører af varer og t jenesteydelser 170.571 119.015
Gæld t il associerede virksomheder 84.498 0
Anden gæld 481.246 448.630
Periodeafgrænsningsposter 0 315.349

1.272.004 1.419.590

Gældsforpligtelser i alt 1.806.000 2.489.276

PASSIVER I ALT 12.881.638 12.958.267

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Sikkerhedsst illelser
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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 6.577.168 0 6.627.168
Overført  via resultatdisponering 0 1.084.654 0 1.084.654

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 7.661.822 0 7.711.822
Overført  via resultatdisponering 0 302.606 300.000 602.606

Egenkapital
31. december 2022 50.000 7.964.428 300.000 8.314.428
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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for NorCap Mørkhøjvej ApS for 2022 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsrapporten er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i takt  med at  lejen forfalder.

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.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration af selskabet.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt t illæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skat tepligt 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 skat tepligt 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.
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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris, der består af ejendommenes købspris
t illagt  direkte t ilknyt tede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende t il dagsværdi, der svarer t il det  beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at  ville kunne sælges for på balancedagen t il en uafhængig køber.
Værdiansættelsesmetoder, -teknikker og centrale forudsætninger er yderligere beskrevet i noterne t il
årsregnskabet.

Værdreguleringer indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

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.

Likvider

Likvider omfat ter likvide beholdninger og kort fr istede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Selskabsskat

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

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skat temæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået  på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i ef terfølgende regnskabsår.
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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2022 2021

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il associerede virksomheder 9.498 0
Andre f inansielle omkostninger 21.356 39.120

30.854 39.120

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst 165.924 172.308
Årets regulering af udskudt skat 4.041 133.599

169.965 305.907

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 314.605

Kostpris 31. december 2022 314.605

Opskrivninger 1. januar 2022 12.545.455
Årets værdireguleringer 14.068

Opskrivninger 31. december 2022 12.559.523

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 12.874.128

5 Investeringsejendomme

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

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som
den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen
baseres på den budgetterede net toindt jening for det  kommende år t ilpasset en normalindt jening og
ved anvendelse af et  afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for t ilsvarende
ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindt jeningen, eksempelvis
fakt isk tomgang, større renoveringsarbejder m.v.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabets investeringsejendom er et  kælderlejemål på 2.617 m2 beliggende i centrum af Søborg.
Investeringsejendommen er målt  t il dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model, jf .
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Den årlige leje udgør 372 kr./ m2.

Ejendommen er 100 % udlejet  på en lejekontrakt  med en resterende lejeperiode på 2 år.

Den væsent ligste forudsætning for dagsværdien er det  gennemsnit lige afkastkrav (7,75 % for 2022 og
7 % for 2021).

Ejendommen er værdiansat t il 4.919 kr./ m2.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.
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NorCap Mørkhøjvej ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 0 kr. senere end 5 år f ra balancedagen.

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, kr. 1.069.685, er afgivet  pant i grund og bygning, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør kr. 12.874.128

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