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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juni 2019 - 30. september
2020 for FS Geertz ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. september 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juni 2019 - 30. september
2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2020/21 ikke skal revideres. Ledelsen anser betin-
gelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ans, den 8. januar 2021

Direktion

Jeppe Fisker Stokholm
direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i FS Geertz ApS
Vi har opstillet årsrapporten for FS Geertz ApS for regnskabsåret 1. juni 2019 - 30. september 2020 på grundlag af
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,
balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere årsrapporten i o-
verensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR – danske
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og
fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af årsrap-
porten, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, ledelsen har givet os til brug for at op-
stille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udar-
bejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 8. januar 2021

Rådgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 10 15 81 17

Thomas Kroghede
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31480
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Selskabsoplysninger

Selskabet FS Geertz ApS
Gudenåvej 14
8643 Ans By

CVR-nr.: 40 58 40 56

Regnskabsperiode: 1. juni 2019 - 30. september 2020

Hjemsted: Silkeborg

Direktion Jeppe Fisker Stokholm, direktør

Revisor Rådgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
True Møllevej 5
8381  Tilst
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive køb, salg og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets ejendomsportefølje indregnes til dagsvædi, og værdireguleringerne i forbindelse hermed føres over
resultatopgørelsen. Beregningen af dagsværdi foretages på baggrund af en anerkendt afkastbaseret
værdiansættelsesmodel.

Værdiansættelsesmodellen indeholder elementer forbundet med skøn, herunder forventet driftsresultat og et
afkastkrav. Afkastkravene fastsættes individuelt for hver ejendom og afspejler ejendomstypen, ejendommens
risikoprofil samt ejendomsmarkedet generelt.

De anvendte afkastkrav har væsentlig betydning for selskabets resultat og egenkapital. Effekten af ændring i
afkastkrav fremgår af følsomhedsanalysen i note 3.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019/20 udviser et overskud på kr. 882, og selskabets balance pr. 30. september
2020 udviser en egenkapital på kr. 50.882.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for FS Geertz ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2019/20 er aflagt i kr.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2019/20 er selskabets første regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til
ejendommenes drift og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen i form af huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, for de perioder der omfatter
regnskabsåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse,
forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgår
i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgørelsen. 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som inve-
steringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på arms
længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp af mar-
kedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2020 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for udsving,
der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en indivi-
duelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom
likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 7,00%

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser
kan være væsentlige.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-
terfølgende regnskabsår.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som uden
hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for værdiændringer.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-
punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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 bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-
ver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juni 2019 - 30. september 2020

Note 2019/20
kr.

Bruttofortjeneste 40.429

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 9.859

Resultat før finansielle poster 50.288

Finansielle omkostninger 1 -48.930

Resultat før skat 1.358

Skat af årets resultat 2 -476

Årets resultat 882

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 882

882
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Balance 30. september 2020

Note 2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 935.000

Materielle anlægsaktiver 935.000

Anlægsaktiver i alt 935.000

Udskudt skatteaktiv 1.548
Periodeafgrænsningsposter 6.073

Tilgodehavender 7.621

Likvide beholdninger 24.134

Omsætningsaktiver i alt 31.755

Aktiver i alt 966.755
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Balance 30. september 2020

Note 2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000
Overført resultat 882

Egenkapital 50.882

Gæld til realkreditinstitutter 685.685

Langfristede gældsforpligtelser 4 685.685

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 20.800
Leverandører af varer og tjenesteydelser 8.500
Gæld til associerede virksomheder 161.766
Selskabsskat 2.024
Anden gæld 4.289
Deposita 32.809

Kortfristede gældsforpligtelser 230.188

Gældsforpligtelser i alt 915.873

Passiver i alt 966.755

Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juni 2019 50.000 0 50.000
Årets resultat 0 882 882

Egenkapital 30. september 2020 50.000 882 50.882
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Noter

2019/20
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger associerede virksomheder 11.766
Andre finansielle omkostninger 37.164

 48.930

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 2.024
Årets udskudte skat -1.548

476

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. juni 2019 0
Tilgang i årets løb 925.141

Kostpris 30. september 2020 925.141

Værdireguleringer 1. juni 2019 0
Årets værdireguleringer 9.859

Værdireguleringer 30. september 2020 9.859

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2020 935.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgørelse af afkastkrav for ejendommen tages udgangspunkt i forventet lejeindtægt ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratrækkes. Afkastsatsen er fastsat på baggrund af sammenlignelige ejendomme.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på
7,00%.
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Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

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

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,50 7,00 7,50

Dagsværdi 1.007.000 935.000 873.000

Ændring i dagsværdi 72.000 0 -62.000

Ved ændring af driftsresultat ved værdiansættelse efter den afkastbaserede model, ville den
regnskabsmæssige værdi af investeringsejendommene pr. 30. september 2020 kunne måles i henhold til 
nedenstående oversigt:

Ændringer i driftsresultat -2,0 % Basis 2,0 %

kr. kr. kr.

Driftsresultat -2,0 0,0 2,0

Dagsværdi 916.300 935.000 953.700

Ændring i dagsværdi -18.700 0 18.700
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Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. juni 2019

Gæld
30. september

2020
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 0 706.485 20.800 602.485

0 706.485 20.800 602.485

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 706, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabs-
mæssige værdi pr. 30. september 2020 udgør t.kr. 935.
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 UN1vlKKtOsOOwAciBTqQ/2+dwnbrWdKQjiFFL9u3uKo=


 
gbfN8/8KLNOqliLHBffMHOgH5raymIvmcQBcb/Aofve7JhHv3U20u8KkAbYgkUuanCEduKMHC3JX
CLhTn61ua0QIVAs8Vb7EFgNRY5Oy/fEYCx+F3hp66p8XIyr7LfJlaB24DAobJ7dwL+oGa3YmjDIm
xN/1ZT608aGc5wdICO/XZmzNCE8qSl9VQRNNjcqSmPeGUQAWScM09fG435XNORXAh6U7ZfRH/82l
tOwRKnR7diTA35pmw4EEVV+HYqKKDwYBzmR6YdWHILZz/jLWR7G+e+4GNoeV9LbUX1RismN+cafM
0THryzyWkbSIFXMIP7hHJXXO0AAf/4GF23py5w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xNTAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODguMC43MDUuNjg=
  signingRequestId ODE0NzM3Mg==
  document_digests 
  _challenge RjBDQlUtNEQ0VjItUDVEQkMtMEM3T1gtRkVLSkotMUdRSzc=
  TimeStamp MjAyMS0wMi0xNSAxNDo0Mjo0MSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 CDo1fKeLy2JpWuMhbKGqMNOAWzsvgrpqAs11zs6dcYE=


 
QfhGpqawHd7sqNy5QmOrb9vqGdAx4AVJAX7eZ76uga4biLzXMBQ1apzEG4wWuis1WN8ltGfY3QlT
YmE1mndBTtwmmW91TENlJDZ1tE3bFrm+UOqME0SAx+mOKgv0lBYXK1fNCA3eIqMdMiovDo4MsKYn
j+QypzfejXmabPEJSjHPiM/t+waLKz7V9teBkPnOibIctzqJ0ZZ7l5XHgh2iQ9X7xVf/MZD1bBCg
HXIdGSkPEyi47ZavGYe5jvn/os27wEFz2VsXiFN2IllWHLxMqfPN5L9uWWVopKc2tX85K7tPo77V
7lhhAtqJKIef9DNk+rPGZhUt2/4bEYnhHR0fDQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId T0RFME56TTNOdz09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UWtaT01FUXRSRWRVU3pBdE1FRkdWak10UlZaWlF6SXRNa1UwUTFZdFdrUldOa3M9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEZlYiAxNSAxNjozNDoyOCBDRVQgMjAyMQ==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 lRHqqs3zb9vmeeSwIklmARzMUScbG2Qe0LazP0iSgHE=


 
WPGHQ/rozYOu3wiXDpUCmAN0SgBD4cu4XYPc8PtySX66/iAjJPhPd6sP+wy2NBxH3thwqDdz1jGh
w9zCQMzXu2IE3pTDMC5HZyt50NAnfX2PMhzFxHMSOuXK0ZtJ0ncEpPPoOarSl5JteyXkK/z7o527
ky+G4n19HiAFSXpXHdGVKoKkQ9LyJc70f0T5RznM/VEwshiezNAUYxPDW/hZCUkFfGeP37nF9kQk
yh/yQQom7k/Vse5fZv1zmOosdCe/Adw4mAQXmPXi3aRh2Z4S86ZoAXpQo2lFO8vX9EEUpqYO20Co
/S6/dWL7wWHqri/pfgqnuHI0o6+uJDn15ps0+w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xNTAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODguMC43MDUuNjg=
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  _challenge UEZYQlctQVc0U04tRktZSlctS0RIQU0tOFA4VTctU0VQUDI=
  TimeStamp MjAyMS0wMi0xNiAwNTo0MToxOSswMDAw
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