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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret
1. januar - 31. december 2023 for F.S. Design ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 25. februar 2024
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i F.S. Design ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for F.S. Design ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gore dette.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning
med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nir si-
dan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af in-
tern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspétegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pé det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspétegning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsztte drif-
ten.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afSpejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet el-
ler vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-

se med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet veasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 25. februar 2024

Statsautoriseret revisor
mne29381
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Ledelsesberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og drive den pa ejendom matr. nr. 182 Vester Kvarter beliggende
ejendom sa,t at erhverve og drive anden fast ejendom, herunder ogsé ejejdnomme, der anvendes
til kursusvirksomhed, pensionistboliger eller rekreative formal.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pd DKK 4.505.264, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pA DKK 45.955.106.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for F.S. Design ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fra-
ga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ikke
er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszetning

Nettoomsetningen méles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet
pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til rAvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerial-
er, der er anvendt for at opna drets nettoomsztning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgar i nettoomseetningen.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlegsaktiver indeholder arets af- og ned-
skrivninger af immaterielle og materielle anlasgsaktiver.

Vazrdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipa-
pirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestér af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pd 1an indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Ved opgerelse af afkast tages udgangspunkt i
budgetterede lejeindtaeg-ter med korrektion for vaesentlig tomgang og afgivne lejerabatter. Der
fratreekkes forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-kostninger. Ved opgerelse
af vedligeholdelse henses til srlige forhold ved ejendomme, som kan pévirke omfanget af
nedvendig vedligeholdelse.

Selskabets ejendom er verdiansat til en skennet markedsveerdi, som opgeres med udgangspunkt i
en kapitalisering af ejendommens afkast. Kapitaliseringsfaktoren er for regnskabséret fastsat til
4,5%.

Afkastprocenten er fastsat pd baggrund af galdende markedsforhold, beliggenhed samt den
enkelte ejendoms forhold.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis

der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pa individuelt niveau.



Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrzensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsztningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere gzldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i ud-
skudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s&
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over 13-
neperioden.

Prioritetsgzld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantln svarer til ldnets restgaeld.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gald, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste 2.007.815 1.815.151
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 2.007.815 1.815.151
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver -109.267 -109.267
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 1.898.548 1.705.884
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 3.675.428 1.620.532
Resultat for finansielle poster 5.573.976 3.326.416
Finansielle indtegter 1.912 0
Finansielle omkostninger 75.957 -33.238
Resultat for skat 5.651.845 3.293.178
Skat af arets resultat 2 -1.146.581 -724.323
Arets resultat 4.505.264 2.568.855
Resultatdisponering
Overfort resultat 4.505.264 2.568.855
4.505.264 2.568.855
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022
DKK DKK
3 45.551.825  41.985.664
45.551.825  41.985.664
45.551.825  41.985.664
17.382.486  14.974.843
10.000 193.775
118.975 128.360
17.511.461  15.296.978
17.511.461  15.296.978
63.063.286  57.282.642
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gaeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023 2022

DKK DKK
200.000 200.000
45.755.106  40.632.561
45.955.106  40.832.561
8.688.444 7.973.195
8.688.444 7.973.195
6.383.906 6.739.490
1.053.175 1.001.499
7.437.081 7.740.989
355.584 345.876
42.127 6.728
461.274 350.166
33.748 33.127
89.922 0
982.655 735.897
8.419.736 8.476.886
63.063.286 57.282.642

4
5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
200.000  41.249.842 41.449.842
0 4.505.264 4.505.264
200.000 45.755.106  45.955.106
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
200.000 38.063.706  38.263.706
0 2.568.855 2.568.855
200.000  40.632.561  40.832.561
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Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaftigede personer i gennemsnit

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Verdireguleringer 1. januar 2023
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

4 Eventualforpligtelser

2023 2022

DKK DKK

431.332 350.166
715.249 374.157

1.146.581 724.323

Investerings-
ejendomme

11.698.592
11.698.592

30.177.805
3.675.428

33.853.233

45.551.825

Selskabet er sambeskattet med A/S Hotel Frederiksdal (Administrationsselskab) og hafter
solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

S Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger.
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