
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hørsholm Hovedgade 45 ApS
Gardes Alle 28
2900 Hellerup

 

CVR-nr. 41865733 
 

Årsrapport 2022
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 13. juli 2023
 
 

 
______________________________
Christian Arndt
Dirigent
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
KN

TB
-4

7Z
AC

-IV
Q

31
-4

XU
Z6

-Y
JC

AE
-5

E4
U

W



Hørsholm Hovedgade 45 ApS

Indholdsfortegnelse
 

2
 

 

 Ledelsespåtegning 3

 Den uafhængige revisors revisionspåtegning 4

 Virksomhedsoplysninger 6

 Ledelsesberetning 7

 Anvendt regnskabspraksis 8

 Resultatopgørelse 11

 Balance 12

 Egenkapitalopgørelse 14

 Noter 15

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
KN

TB
-4

7Z
AC

-IV
Q

31
-4

XU
Z6

-Y
JC

AE
-5

E4
U

W



Hørsholm Hovedgade 45 ApS

Ledelsespåtegning
 

  3
 

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 
for Hørsholm Hovedgade 45 ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 
december 2022.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
Hellerup, den 13. juli 2023

Direktion

Christian Arndt

administrerende direktør
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Til kapitalejerne i Hørsholm Hovedgade 45 ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Hørsholm Hovedgade 45 ApS for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 
december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
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 International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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. Fejlinformationer 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 
* 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.
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* Tager vi stilling til, om den 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.

 
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 derudover 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 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Erklæring i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering
Overtrædelse af momslovgivningen.
Selskabet har i strid med momsloven indberettet fejlagtige momsangivelser til Skattestyrelsen, hvorved ledelsen 
kan ifalde ansvar.
 

Helsingør, den 13. juli 2023

Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

CVR-nr. 30195264

Rasmus Rolighed Asmussen

statsautoriseret revisor

mne45874
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Virksomheden Hørsholm Hovedgade 45 ApS

Gardes Alle 28 

2900 Hellerup

CVR-nr. 41865733

Regnskabsår 1. januar 2022 - 31. december 2022

Direktion Christian Arndt, administrerende direktør

Revisor Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

Stationspladsen 1 og 3

3000 Helsingør

CVR-nr. 30195264

3190/fd/pr
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at drive virksomhed med projektudvikling af fast ejendom, herunder 
erhvervelse og udlejning af fast ejendom.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat på 5.743.580 
kr., og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum på 48.279.237 kr., og en egenkapital på 
3.932.726 kr.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for Hørsholm Hovedgade 45 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste og -tab
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ejendommens 
driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
 
Lejeindtægter
Indtægter ved udleje af fast ejendom indregnes i resultatopgørelsen på tidspunktet for lejens periode, såfremt 
indtægten kan opgøres pålideligt.
 
Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse, 
forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejningsejendom, som indgår i 
nettoomsætning.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsejendomme målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
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Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfælde, hvor kostprisen er højere end 
nettorealisationsværdi, nedskrives til denne lavere værdi.
 
Kostpris for fremstillede færdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer, hjælpematerialer, 
direkte løn og indirekte produktionsomkostninger.
 
Indirekte produktionsomkostninger indeholder indirekte materialer og løn, renteomkostninger samt omkostninger 
til administration og ledelse. Låneomkostninger indregnet i kostprisen.
 
Nettorealisationsværdi for varebeholdninger opgøres som salgspris med fradrag af færdiggørelsesomkostninger og 
omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Værdien fastsættes under hensyntagen til varebeholdningers 
omsættelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun 
er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
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Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2022
kr. 

2020/21
kr. 

Bruttofortjeneste 265.220 140.747

Personaleomkostninger 1 0 0

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 7.478.936 -2.503.658

Driftsresultat 7.744.156 -2.362.911

Finansielle omkostninger 2 -943.693 -8.257

Resultat før skat 6.800.463 -2.371.168

Skat af årets resultat 3 -1.056.883 520.313

Årets resultat 5.743.580 -1.850.855

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 5.743.580 -1.850.855

Resultatdisponering 5.743.580 -1.850.855
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Note
2022
kr. 

2021
kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 4, 5 47.293.900 15.800.000

Materielle anlægsaktiver 47.293.900 15.800.000

Anlægsaktiver 47.293.900 15.800.000

Varer under fremstilling 0 18.920.572

Varebeholdninger 0 18.920.572

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 772.666 814.175

Udskudte skatteaktiver 0 520.313

Andre tilgodehavender 0 353.669

Tilgodehavender 772.666 1.688.157

Likvide beholdninger 212.671 0

Omsætningsaktiver 985.337 20.608.729

Aktiver 48.279.237 36.408.729
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Note
2022
kr. 

2021
kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 40.002 40.002

Overført resultat 3.892.724 -1.850.856

Egenkapital 3.932.726 -1.810.854

Hensættelser til udskudt skat 536.570 0

Hensatte forpligtelser 536.570 0

Gæld til kreditinstitutter 0 19.083.144

Gæld til realkreditinstitutter 35.128.414 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 6.625.962 0

Anden gæld 0 16.935.903

Periodeafgrænsningsposter 148.036 0

Deposita 443.625 0

Langfristede gældsforpligtelser 6 42.346.037 36.019.047

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 1.000.000 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 325.486 2.200.536

Anden gæld 138.418 0

Kortfristede gældsforpligtelser 1.463.904 2.200.536

Gældsforpligtelser 43.809.941 38.219.583

Passiver 48.279.237 36.408.729

Eventualforpligtelser 7

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 8
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Virksomheds- Overført  

kapital resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 40.002 -1.850.856 -1.810.854

Årets resultat 0 5.743.580 5.743.580

Egenkapital 31. december 2022 40.002 3.892.724 3.932.726
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2022 2020/21

 kr. kr.

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 3

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 88.273 0

Andre finansielle omkostninger 855.420 8.257

943.693 8.257

3. Skat af årets resultat

Regulering af udskudt skat 1.056.883 -520.313

1.056.883 -520.313

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo 18.303.658 0

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 24.014.964 18.303.658

Kostpris ultimo 42.318.622 18.303.658

Opskrivninger primo -2.503.658 0

Årets opskrivninger 7.478.936 -2.503.658

Opskrivninger ultimo 4.975.278 -2.503.658

Regnskabsmæssig værdi ultimo 47.293.900 15.800.000

Markedsværdien er baseret på gældende lejekontrakter og forventede udgifter samt et skøn af markedsværdien 
baseret på dens geografiske placering. Ejendommen er optaget til et afkastkrav på 6,50% på erhvervsdelen og 4,50% 
på boligdelen. Ledelsen har anvendt den afkastbaserede model.

Ejendommens samlede areal udgør 1.911 m2 og består af 9 lejemål. Den årlige normerede leje
udgør 2.759 t.kr. 1 lejemål er udlejet til erhvervslejemål og 8 er udlejet til bolig. Ejendommen er beliggende på
Hørsholm Hovedgade 45, 2970 Hørsholm. Der vurderes ikke at være væsentlig usikkerhed ved det udførte skøn.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af 
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen som følger:

-0,5% - en postiv værdiregulering på +5.366 t.kr.
+0,5% - en negativ værdiregulering -4.355 t.kr.

5. Aktiver indregnet til dagsværdi

 Ændringer af
 

Værdi ultimo dagsværdien,
 

indregnet i der indregnes i
 

balancen resultatopgørelsen
 

Investeringsejendomme 47.293.900 7.478.936
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6. Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

 kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 35.128.414 1.000.000 31.100.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 6.625.962 0 0

Periodeafgrænsningsposter 148.036 0 148.036

Deposita 443.625 0 443.625

42.346.037 1.000.000 31.691.661

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hæfter selskabet
ubegrænset og solidarisk med de øvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter på
udbytter, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte 
nettoforpligtelse på skyldige selskabsskatter og kildeskatter på udbytter, renter og royalties fremgår af
administrationsselskabets årsregnskab. Arndt Holding ApS, CVR-nr. 27 97 36 04. Eventuelle senere korrektioner til 
sambeskatningsindkomsten kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Selskabet har udstedt realkreditpantebreve på 36,5 mio.kr. til sikkerhed for mellemværende med
realkreditinstitutter, der udgør 36,2 mio.kr., alt sammen med sikkerhed i investeringsejendomme, hvis 
regnskabsmæssige værdi udgør 47,3 mio.kr.
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