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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Nørre Voldgade 15 ApS

Kongens Nytorv 28, 1.

  1050 København K

CVR-nr.: 41107367

Hjemsted: København

Regnskabsår:  - 24.01.2020 31.12.2020

Direktion
Henrik Wessmann Jensen

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
 City Tower, Værkmestergade 2 
 8000 Aarhus C 
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  -  for 
.

24.01.2020 31.12.2020
Nørre Voldgade 15 ApS

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter og pengestrømme for 
regnskabsåret  - .

31.12.2020
24.01.2020 31.12.2020

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 22.06.2021

Direktion

Henrik Wessmann Jensen
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Den uafhængige revisors 
revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Nørre Voldgade 15 ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for  for regnskabsåret  - , der 
omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, pengestrømsopgørelse og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr.  samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme for regnskabsåret  
-  i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Nørre Voldgade 15 ApS 24.01.2020 31.12.2020

31.12.2020 24.01.2020
31.12.2020

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
 der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der
 er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser 
eller fejl. 

 Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften, 
at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på 
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 gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i 
Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af 
besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis 
eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

 Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
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Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis 
under revisionen. Herudover: 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

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

 I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.  

 Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
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årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 22.06.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Tim Kjær-Hansen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne23295

Torben Rohde Pedersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne33801
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Ledelsesberetning

Hoved- og nøgletal

 
2020
t.kr.

Hovedtal

Bruttofortjeneste 57.212

Driftsresultat 57.212

Resultat af finansielle poster (21)

Årets resultat 44.609

Balancesum 292.366

Egenkapital 84.649

Pengestrømme fra driftsaktivitet (20.175)

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet 40.040

Nøgletal

Soliditetsgrad (%) 28,95

Hoved- og nøgletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gældende version af 
“Anbefalinger & Nøgletal".

Soliditetsgrad (%):
Egenkapital * 100
 Balancesum
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at investere, udleje og udvikle ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Ejendommen Nørre Voldgade 15 blev erhvervet i 2019 med det formål at udvikle en tidssvarende 
kontorejendomen med et supermarked i stueetagen for en ekstern køber. Der blev i 2019 indgået en aftale om 
salg af ejendommen til en ekstern køber.

 Udviklingsprocessen har været tilfredsstillende og som planlagt i løbet af 2020. Der er indgået en 
totalentreprisekontrakt og om- og opbygning er igangsat. Der er indgået endelige lejekontrakter med 
velrenommerede lejere, hvorved supermarkedsarealet blev udlejet inden udgangen af 2020 og hele det 
resterende kontorareal er udlejet i starten af 2021. Det er ledelsens vurdering at man planmæssigt følger 
salgsaftalen og derfor kan aflevere ejendommen til køberen i løbet af 2022.

 Årets resultat udgør et overskud på 57.191 t.kr. før skat hvoraf indregning af avance på igangværende arbejder i 
for fremmed  regning udgør 56.551 t.kr. Selskabets egenkapital udgør pr. 31.12.2020 84.649 t.kr.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling
Når ledelsen vurderer fremdriften i et projekt, inddrages en række elementer, der blandt andet omfatter 
fremdriften i udlejning, entrepriseaftaler, byggeandragenende og sværhedsgraden af de udestående opgaver. 
For Nørre Voldgade 15 vurderer ledelsen, at den samlede fremdrift udgør 40%. Dette er derfor denne 
færdiggørelsesgrad man benytter, til indregning af igangværende arbejder for fremmed regning. Såfremt 
indgåelsen af lejekontrakten på kontorarealerne var indgået i 2020, ville fremdriftsprocenten have været 
vurderet højere.

 Den forventede salgsværdi er opgjort på baggrund af en afkastbaseret model for ejendommen, ud fra det 
fastsatte afkastkrav i salgsaftalen. Hertil kommer den forventede nettoindtjening som er fastsat ud fra allerede 
udlejede lejemål og for ikke udlejede lejemål så de vurderes at afspejle markedets aktuelle huslejeniveauer på 
tilsvarende ejendomme.

 Der er usikkerhed forbundet med opgørelsen af færdiggørelsesgraden og den fremtidige nettoindtjening.

 Likviditet og finansiering
 Selskabets kortfristede finansiering sker via koncernekstern projektfinansiering.

 Der henvises i øvrigt til regnskabet for moderselskabet Oskar Group ApS for omtale af koncernens likviditets- og 
finansieringssituation.

Begivenheder efter balancedagen
Som nævnt ovenfor blev der i starten af 2021 indgået endelig lejeaftale med en velrenommeret lejer på hele 
kontorarealet, hvorved hele ejendommen dermed er fuldt udlejet.
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Resultatopgørelse for 2020

Note
2020

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 57.211.742

Andre finansielle  indtægter 13.787

Andre finansielle omkostninger (34.642)

Resultat før skat 57.190.887

Skat af årets resultat 1 (12.582.000)

Årets resultat 2 44.608.887
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver

Note
2020

kr.

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.349

Igangværende arbejder for fremmed regning 3 269.000.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 969.522

Andre tilgodehavender 2.525.134

Tilgodehavender 272.501.005

Likvide beholdninger 19.865.421

Omsætningsaktiver 292.366.426

Aktiver 292.366.426
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Passiver

Note
2020

kr.

Virksomhedskapital 900.000

Overført overskud eller underskud 83.748.887

Egenkapital 84.648.887

Udskudt skat   4 12.582.000

Hensatte forpligtelser 12.582.000

Bankgæld 84.405.479

Leverandører af varer og tjenesteydelser 3.355.325

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.317.051

Anden gæld 106.057.684

Kortfristede gældsforpligtelser 195.135.539

Gældsforpligtelser 195.135.539

Passiver 292.366.426

Eventualforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7

Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 8

Transaktioner med nærtstående parter 9

Koncernforhold 10
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Egenkapitalopgørelse for 2020

Virksomheds-
kapital

 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

I alt
 kr.

Indskudt ved stiftelse 40.000 0 40.000

Kapitalforhøjelse 860.000 39.140.000 40.000.000

Årets resultat 0 44.608.887 44.608.887

Egenkapital ultimo 900.000 83.748.887 84.648.887
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Pengestrømsopgørelse for 2020

Note
2020

kr.

Driftsresultat 57.211.742

Ændringer i arbejdskapital 5 (77.224.662)

Pengestrømme vedrørende primær drift (20.012.920)

Modtagne finansielle indtægter 13.787

Betalte finansielle omkostninger (34.642)

Refunderet/(betalt) skat (140.804)

Pengestrømme vedrørende drift (20.174.579)

Frie pengestrømme frembragt fra drift og investering før finansiering (20.174.579)

Kapitalindskud 40.040.000

Pengestrømme vedrørende finansiering 40.040.000

Ændring i likvider 19.865.421

Likvider ultimo 19.865.421

Likvider ultimo  sammensætter sig af:

Likvide beholdninger 19.865.421

Likvider ultimo 19.865.421
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Noter

 Skat af årets resultat1

 
2020

kr.

Ændring af udskudt skat 12.582.000

12.582.000

 Forslag til resultatdisponering2

 
2020

kr.

Overført resultat 44.608.887

44.608.887

 Igangværende arbejder for fremmed regning3
Igangværende arbejder for fremmed regning vedrører opførelse af ejendom for ekstern part, med hvem man 
har indgået en salgsaftale, før man påbegyndte opførelsen af ejendommen. 

 Der er i regnskabsåret iindregnet 56.551 t.kr. i aconto avance. Den akkumulerede indregnede aconto avance 
udgør pr 31.12.2020 således: 56.551 t.kr.

 Der er ikke modtaget forudbetalinger fra kunder.

 Udskudt skat4

 
2020

kr.

Tilgodehavender 12.582.000

Udskudt skat i alt 12.582.000

 Bevægelser i året  
2020

kr.

Indregnet i resultatopgørelsen 12.582.000

Ultimo 12.582.000

 Ændring i arbejdskapital5

 
2020

kr.

Ændring i tilgodehavender (272.501.005)

Ændring i leverandørgæld mv. 195.276.343

(77.224.662)
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 Eventualforpligtelser6
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med HAWK Investments ApS som administrationsselskab. Selskabet 
hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede 
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de 
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen 
fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.

 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser7
Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. 175 mio. kr. i ejendomme.

 Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme ugør 269 mio. kr.

 Nærtstående parter med bestemmende indflydelse8
Oskar Group ApS ejer alle aktier i selskabet og har dermed bestemmende indflydelse på dette.

 Transaktioner med nærtstående parter9
Andre 

nærtstående 
parter

 kr.

Vareforbrug 1.312.136

Finansielle omkostninger 4.915

Forpligtelser 1.317.051

 Koncernforhold10
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den største koncern:   
 HAWK Investments ApS

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
 Oskar Group ApS
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse C 
(mellem).

Manglende sammenlignelighed
Da indeværende år er selskabets første regnskabsår indeholder årsrapporten ingen sammenligningstal.

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske 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 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og eksterne 
omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning består af lejeindtægter fra udlejing af lejemål. Lejeindtægterne indregnes i resultatopgørelsen 
efter optjeningsprincippet. 

Igangværende arbejder for fremmed regning indregnes i nettoomsætningen, i takt med at  
   produktionen udføres, således at nettoomsætningen svarer til salgsværdien af det i regnskabsåret udførte  
  arbejde (produktionsmetoden). 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 
herunder administrationsomkostninger mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger af tilgodehavender 
indregnet under omsætningsaktiver.
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Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i 
regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, 
der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af renteindtægter mv.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til 
tilknyttede virksomheder mv.

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 alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske  
 selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld 
fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud). 

Balancen
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Igangværende arbejder for fremmed regning 
Igangværende arbejder for fremmed regning måles til salgsværdien, bestående af projektomkostninger inkl. 
renter i projektperioden samt en beregnet avance for det udførte arbejde, på balancedagen, 

 Salgsværdien måles på baggrund af færdiggørelsesgraden og de samlede forventede indtægter på det enkelte 
igangværende arbejde. Færdiggørelsesgraden beregnes normalt som forholdet mellem det faktiske 
ressourceforbrug 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, 
afhængigt af om nettoværdien, der er opgjort som salgsværdien med fradrag af modtagne forudbetalinger, er 
positiv eller negativ. 

 Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnåelse af kontrakter samt finansieringsomkostninger 
indregnes i resultatopgørelsen, når de afholdes. 

Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.
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Udskudt skat 
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv. 

 Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, 
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

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

Pengestrømsopgørelsen
Pengestrømsopgørelsen viser pengestrømme vedrørende drift, investeringer og finansiering samt likviderne ved 
årets begyndelse og slutning. 

 Pengestrømme vedrørende driftsaktiviteter præsenteres efter den indirekte metode og opgøres som 
driftsresultatet reguleret for ikke-kontante driftsposter, ændring i driftskapital og betalt skat. 

 Pengestrømme vedrørende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med køb og salg af 
virksomheder, aktiviteter og finansielle anlægsaktiver samt køb, udvikling, forbedring og salg mv. af immaterielle 
og materielle aktiver, herunder anskaffelse af finansielt leasede aktiver. 

 Pengestrømme vedrørende finansieringsaktiviteter omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af 
virksomhedskapitalen og de omkostninger, der er forbundet hermed, samt optagelse af lån, indgåelse af 
finansielle leasingaftaler, afdrag på rentebærende gæld, køb af egne aktier og betaling af udbytte. 

 Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med ubetydelig kursrisiko med fradrag af 
kortfristet bankgæld. 


