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Virksomhedsoplysninger 
Vir kso mhedsoplysninger 

Virksomhed 
Nordkranen A/S Ejendomsudviklingsselskab

Arne Jacobsens Allé 7 

2300 København S 

CVR-nr.: 19468437 

Stiftet: 01.08.1996 

Hjemsted: København 

Regnskabsår: 01.07.2015 - 30.05.2016 

Telefon: 44522020 

Telefax: 44522021 

Hjemmeside: www.nordkranen.dk 

E-mail: adm@nordkranen.dk 

Bestyrelse 
Claus Høxbro, formand 

Dan Ingemann Petersen 

Hans-Henrik Hansen 

Anders Linds Knudsen 

Jens Damgaard Petersen 

Erik Bjørn Nielsen 

Mads Nørby Hansen 

Direktion 
Dan Ingemann Petersen 

Revisor 
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Weidekampsgade 6 

Postboks 1600 

0900 København C 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning  

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behsandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.07.2015 - 

30.06.2016 for Nordkranen A/S Ejendomsudviklingsselskab.  

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30.06.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 

30.06.2016. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

København, den 14.11.2016 

Direktion 

Dan Ingemann Petersen 

Bestyrelse 

Claus Høxbro Dan Ingemann Petersen Hans-Henrik Hansen 
formand 

Anders Linds Knudsen Jens Damgaard Petersen Erik Bjørn Nielsen 

Mads Nørby Hansen 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uaf hængige revisors er klæringer 

Til kapitalejerne i Nordkranen A/S Ejendomsudviklingsselskab 

Påtegning på årsregnskabet 
Vi har revideret årsregnskabet for Nordkranen A/S Ejendomsudviklingsselskab for regnskabsåret 01.07.2015 - 

30.06.2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. 

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med års-

regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udar-

bejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i over-

ensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, 

at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet 

er uden væsentlig fejlinformation. 

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet. 

De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i 

årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der 

er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af 

virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-

sende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt den samlede præsentation af årsregnskabet. 

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 

Konklusion 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 

30.06.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 30.06.2016 i overensstemmelse med 

årsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i 

tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. 

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet. 

København, den 14.11.2016 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556 

Lars Andersen 
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning 

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet 

Nordkranen er et dansk ejendomsudviklingsselskab, som primært beskæftiger sig med udvikling af erhvervs-

ejendomme, boligprojekter og butikker. Desuden omfatter selskabets strategi køb af investeringsejendomme i 

mindre omfang.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat udgør 24.409 t.kr. og egenkapital udgør herefter 41.358 t.kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspra ksis

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 

tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C. 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 

Selskabet har i 2015/16 ændret regnskabspraksis til aflæggelse af årsrapporten i overensstemmelse med års-

regnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C. 

Selskabet har tidligere aflagt årsrapporten i overensstemmelse med International Financial Reporting Stanards 

som godkendt af EU og danske oplysningskrav til årsrapporters for regnskabsklasse C (mellem), jf. IFRS-

bekendtgørelsen udstedt i henhold til årsregnskabsloven.  

Regnskabspraksis for måling af kapitalandele i tilknyttede virksomheder er ændret fra kostpris til indre værdis 

metode (equity-metoden). 

Regnskabspraksis for måling af kapitalandele i joint ventures er ændret fra kostpris til dagsværdi. 

Praksisændringen sker som følge af de seneste års udvikling i selskabets aktivitet samt som følge af de gen-

nemførte ændringer af årsregnskabsloven. Praksisændringen har beløbsmæssigt ikke påvirket årets regnskabs-

tal eller sammenligningstallene, men alene klassifikationen af enkelte regnskabsposter samt noteoplysninger. 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og for-

pligtelsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.  

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

beløb, der vedrører regnskabsåret. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger. 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fundet 

sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til 

dagsværdien af det fastsatte vederlag. 

Igangværende arbejder for fremmed regning indregnes i nettoomsætningen, takt med at produktionen udføres, 

således at nettoomsætningen svarer til salgsværdien af det i regnskabsåret udførte arbejde (produktionsmeto-

den). 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvi-

dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver. 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for 

virksomhedens medarbejdere. 

Af- og nedskrivninger 

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivnin-

ger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte 

nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle og immaterielle anlægsaktiver. 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte virk-

somheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab. 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyt-

tede virksomheder.  

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den 

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 

direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er sambeskattet med Nordkranen Holding ApS og alle dets danske datterselskaber. Den aktuelle 

danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige ind-

komster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud). 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.  

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For finansielt leasede aktiver 

udgør kostprisen den laveste værdi af dagsværdien af aktivet og nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige 

værdi. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode (equity-metoden). 

Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regnskabsmæs-

sige indre værdi. 

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodeha-

vende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre værdi, hvis 

det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavendet, ind-

regnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk 

forpligtelse til at dække den pågældende virksomheds forpligtelser. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdisponerin-

gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den 

regnskabsmæssige værdi.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Kapitalandele i joint ventures 

Kapitalandele i joint ventures måles til dagsværdi.  

Andre værdipapirer og kapitalandele 

Andre værdipapirer og kapitalandele omfatter egenkapitalandele i virksomheder, der ikke er dattervirksomhe-

der, associerede virksomheder eller joint ventures. Andre værdipapirer og kapitalandele måles til dagsværdi.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Igangværende arbejder for fremmed regning 

Igangværende arbejder for fremmed regning måles til salgsværdien af det på balancedagen udførte arbejde.  

Salgsværdien måles på baggrund af færdiggørelsesgraden og de samlede forventede indtægter på det enkelte 

igangværende arbejde. Færdiggørelsesgraden beregnes normalt som forholdet mellem det faktiske ressource-

forbrug og det totale budgetterede ressourceforbrug. 

Hvis salgsværdien af et igangværende arbejde ikke kan opgøres pålideligt, måles salgsværdien til de medgåede 

omkostninger eller til nettorealisationsværdien, hvis denne er lavere. 

Det enkelte igangværende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gældsforpligtelser, af-

hængigt af om nettoværdien, der er opgjort som salgsværdien med fradrag af modtagne forudbetalinger, er 

positiv eller negativ. afholdes. 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende 

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 

Finansielle leasingforpligtelser 

Leasingforpligtelser vedrørende finansielt leasede aktiver indregnes i balancen som gældsforpligtelser og må-

les på tidspunktet for indgåelse af kontrakten til nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Efter første 

indregning måles leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsværdien og den no-

minelle værdi af leasingydelserne indregnes i resultatopgørelsen over kontrakternes løbetid som en finansiel 

omkostning. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af 

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgørelse for 2015/16 
Resultato pgørelse for 2015/16

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Bruttofortjeneste 9.507.356 5.941.405 

Personaleomkostninger 1 (8.814.465) (5.507.003)

Af- og nedskrivninger 2 (352.886) (319.173)

Driftsresultat 340.005 115.229 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 24.546.665 4.047.961 

Andre finansielle indtægter 3 0 2.390.824 

Andre finansielle omkostninger 4 (169.604) (136.629)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 24.717.066 6.417.385 

Skat af ordinært resultat 5 (308.512) (705.805)

Årets resultat 24.408.554 5.711.580 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 24.408.554 5.711.580 

24.408.554 5.711.580 
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Balance pr. 30.06.2016 
Balance pr. 30.06.2016

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 721.000 1.028.886 

Materielle anlægsaktiver 6 721.000 1.028.886 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 46.213.034 21.861.471 

Kapitalandele i joint ventures 20.000 227.683 

Andre værdipapirer og kapitalandele 728.750 143.750 

Finansielle anlægsaktiver 7 46.961.784 22.232.904 

Anlægsaktiver 47.682.784 23.261.790 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.923.589 4.309.097 

Igangværende arbejder for fremmed regning 634.375 879.894 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 483.982 255.810 

Andre tilgodehavender 193.642 196.771 

Periodeafgrænsningsposter 0 297.694 

Tilgodehavender 3.235.588 5.939.266 

Likvide beholdninger 7.085.234 2.022.766 

Omsætningsaktiver 10.320.822 7.962.032 

Aktiver 58.003.606 31.223.822 
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Balance pr. 30.06.2016 

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Virksomhedskapital 8 501.000 501.000 

Overført overskud eller underskud 40.857.242 16.448.688 

Egenkapital 41.358.242 16.949.688 

Finansielle leasingforpligtelser 370.527 604.004 

Langfristede gældsforpligtelser 370.527 604.004 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 208.836 394.516 

Bankgæld 0 1.150.919 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 157.429 100.913 

Gæld til tilknyttede virksomheder 13.238.381 8.781.177 

Skyldig selskabsskat 308.512 704.024 

Anden gæld 2.361.679 2.538.581 

Kortfristede gældsforpligtelser 16.274.837 13.670.130 

Gældsforpligtelser 16.645.364 14.274.134 

Passiver 58.003.606 31.223.822 

Eventualforpligtelser 9
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Egenkapitalopgørelse for 2015/16 
Egenkapitalopgørelse for 2015/16

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført 
overskud el-

ler underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 501.000 16.448.688 16.949.688 

Årets resultat 0 24.408.554 24.408.554 

Egenkapital ultimo 501.000 40.857.242 41.358.242 
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Noter 
Noter 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

1. Personaleomkostninger 
Gager og lønninger 7.992.232 4.957.032 

Pensioner 766.508 496.221 

Andre omkostninger til social sikring 55.725 53.750 

8.814.465 5.507.003 

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 10 8 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

2. Af- og nedskrivninger 
Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 352.886 319.173 

352.886 319.173 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

3. Andre finansielle indtægter 
Renteindtægter i øvrigt 0 2.390.824 

0 2.390.824 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

4. Andre finansielle omkostninger 
Renteomkostninger i øvrigt 3.715 95.667 

Øvrige finansielle omkostninger 165.889 40.962 

169.604 136.629 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

5. Skat af ordinært resultat 
Aktuel skat 308.512 704.024 

Regulering vedrørende tidligere år 0 1.781 

308.512 705.805 
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Noter 

Andre an-
læg, drifts-
materiel og 

inventar
kr.

6. Materielle anlægsaktiver 
Kostpris primo 3.204.767 

Tilgange 200.000 

Afgange (923.100)

Kostpris ultimo 2.481.667 

Af- og nedskrivninger primo (2.175.882)

Årets afskrivninger (352.885)

Tilbageførsel ved afgange 768.100 

Af- og nedskrivninger ultimo (1.760.667)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 721.000 

Ikke ejede aktiver 538.303 

Kapitalan-
dele i tilknyt-
tede virksom-

heder
kr.

Kapitalan-
dele i joint 

ventures
kr.

Andre værdi-
papirer og 

kapitalandele
kr.

7. Finansielle anlægsaktiver 
Kostpris primo 211.057.000 527.000 143.750 

Tilgange 0 0 585.000 

Afgange 0 (507.000) 0 

Kostpris ultimo 211.057.000 20.000 728.750 

Nedskrivninger primo (189.195.529) 299.000 0 

Andel af årets resultat 24.351.563 0 0 

Tilbageførsel ved afgange 0 (299.000) 0 

Nedskrivninger ultimo (164.843.966) 0 0 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 46.213.034 20.000 728.750 
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Noter 

Hjemsted 

Ejer-
andel

%

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter: 

B-House Holding ApS København 100,0 

Fredericiagade 21-25 ApS København 100,0 

Hjemsted 
Rets-
form 

Ejer-
andel

%
Egenkapital

kr.
Resultat

kr.

Kapitalandele i joint ventu-
res omfatter: 

Christianholms Ø ApS København 
Anparts-
selskab 25,0 54.503 39.678 

Udviklingsselskabet City 
Development A/S København 

Aktie-
selskab 50,0 (790.027) (31.197)

2015/16
kr.

2014/15
kr.

2013/14
kr.

2012/13
kr.

2011/12
kr.

8. Virksomhedska-
pital 
Bevægelser i virksom-
hedskapitalen 
Virksomhedskapital 
primo 501.000 501.000 500.000 500.000 500.000 

Kapitalforhøjelse 0 0 1.000 0 0 
Virksomhedskapital 
ultimo 501.000 501.000 501.000 500.000 500.000 

9. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Nordkranen Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet 

hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 subsidiært for ind-

komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber begrænset til den ejerandel, hvormed selskabet indgår i kon-

cernen, og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, roy-

alties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse 

i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab. 


