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3. regnskabsar

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzre generalforsamling
den 4. maj 2018

Jesper Egebzk
Dirigent

ANKER HOST

registreret revisionsaktieselskab
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017
for Nor Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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 2017 - 31.
december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 2. maj 2018

Direktion

Geir Lagreid
Direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Nor Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Nor Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkl@ringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 2. maj 2018

ANKER HOST
registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 31626536

Flemming Mgrup
Registreret revisor
mnel16922
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

E-mail
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Nor Ejendomme ApS
Helsinggrsgade 41 B

3400 Hillergd

glagreid @online.no

36439777

21. november 2014

Hillergd

1. januar 2017 - 31. december 2017

Geir Lagreid, Direktgr

ANKER H@ST

registreret revisionsaktieselskab
@stergade 12

7400 Herning

CVR-nr.: 31626536
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Nor Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i at eje og udleje fast ejendom samt dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommenes verdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvardi. I den udstrekning markedsrenter eendrer sig
og en investors rentekrav @ndres, eller ejendommenes forhold i gvrigt @ndres, kan ejendommenes verdi tilsvarende
@ndre sig. Safremt det anvendte afkastkrav forgges med 0,5 %, vil det pavirke selskabets egenkapital i nedadgaende
retning med ca. 440.000 kr. efter skat.

Under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, udlejningsprocent mv. har vi anvendt afkastkrav pa mellem 5,25
- 7 %. Det er vores opfattelse, at malingen af selskabets ejendomme er retvisende.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa kr. 258.347,
og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 9.647.650, og en egenkapital pa kr.
757.481.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Nor Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er u@ndret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har vearet
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflegges,
og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Ejendommens drift
Ejendommenes drift omfatter indtegter ved udlejning af selskabets ejendomme samt direkte omkostninger

vedrgrende ejendomme, sa som bl.a. ejendomsskatter, ejendomsforsikringer, forbrugsafgifter og vedjligeholdelse af
ejendommene.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, lokaler og
operationelle leasingomkostninger.

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gald malt til dagsverdi indregnes som selvsteendig post i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre
kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat vedrgrende
egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af 1gbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmassig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. I det
omfang, der er tilgengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgér disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsveaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vasentlighed til nominel vardi, reduceret med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en lgbetid under 3 maneder, og som uden
hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vare lovbestemte eller
fastsat i vedtegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig
og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettigede skattemessige underskud, indregnes med
den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende ar males lanene til amortiseret kostpris,
der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgeelden, beregnet
som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Anden gaeld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgresningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtegter i de
efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

Note

-10 -

2017 2016
kr. kr.
401.954 372.604
0 0
401.954 372.604
-68.377 -68.708
333.577 303.896
-75.230 -66.828
258.347 237.068
258.347 237.068
258.347 237.068
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

- 11 -

2017 2016

kr. kr.
9.485.580 7.072.550
9.485.580 7.072.550
9.485.580 7.072.550
162.070 14.620
162.070 14.620
9.647.650 7.087.170
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Balance 31. december 2017

Note
Passiver

Virksomhedskapital 5
Overfgrt resultat 6
Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 7

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra lejere

Selskabsskat

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgrensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 8
Sikkerhedsstillelser og pants@tninger 9

-12 -

2017 2016

kr. kr.
125.000 125.000
632.481 374.134
757.481 499.134
5.071.231 4.241.296
5.071.231 4.241.296
220.000 155.100
16.000 24.650
55.230 27.748
353.152 241.242
3.173.420 1.898.000
1.136 0
3.818.938 2.346.740
8.890.169 6.588.036
9.647.650 7.087.170
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Noter
2017 2016
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskftigede 0 0
2. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 68.377 68.708
68.377 68.708
3. Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat 73.414 66.836
Beregnet rentetilleg 1.816 -8
75.230 66.828
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 7.072.550 6.314.515
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 2.413.030 758.035
Kostpris ultimo 9.485.580 7.072.550
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.485.580 7.072.550

Investeringsejendomme beliggende i Grasted, Hillergd og Helsinge. De har et samlet udlejningsareal pa 463 m2.

Dagsverdien af investeringsejendommene er beregnet ud fra en afkastbaseret metode, hvor det forventede
driftsresultat tilbagediskonteres med det gnskede afkastkrav.

Dagsverdien beregnes ud fra ejendommenes forventede driftsresultat fgr renter i et normalt ar korrigeret for eventuel
tomgangsleje, udsatte vedligeholdelser m.m. Lejeindtegterne er inflationsreguleret med de i lejeaftalerne aftalte
inflationsrater.

Der har i aret ingen lediggang veret i boligerne, hvorfor der ikke reduceret i veerdien pa ejendommene herfor.

Der er benyttet et afkastkrav pa 5,25 - 7 %. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale m.m.

Der er vasentlig usikkerhed forbundet med opggrelse af afkastkravet, hvorfor der er lavet en fglsomhedsanalyse.
Safremt det anvendte afkastkrav forgges med 0,5 %, vil det pavirke selskabets egenkapital i nedadgaende retning med
ca. 440.000 kr. efter skat.

5. Virksomhedskapital
Saldo primo 125.000 125.000

Saldo ultimo 125.000 125.000

Virksomhedskapitalen har veret uendret siden stiftelsen.

Efter statusdagen er det besluttet at forhgje virksomhedskapitalen til kr. 1.325.000 for at styrke selskabets soliditet.
Kapitalforhgjelsen pa kr. 1.200.000 sker ved konvertering af geld til virksomhedsdeltager.

-13-
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Noter

2017 2016
6. Overfort resultat

Saldo primo 374.134 137.066
Arets resultat, jf. resultatdisponeringen 258.347 237.068
Saldo ultimo 632.481 374.134

7. Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 5.071.231 220.000 4.190.000
5.071.231 220.000 4.190.000

8. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

9. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, i alt nom. kr. 5.889.000, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmassige vaerdi pr. statusdagen andrager kr. 9.485.580.

Herudover er der tinglyst ejerpantebreve til E/F Badstuen, i alt nom. kr. 40.000.

-14-
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