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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30. september
2025 for John F. Ejendomsselskab II ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2024 - 30. september 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ishej, den 24. november 2025

Direktion

John Ove Frederiksen
direktor
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i John F. Ejendomsselskab II ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for John F. Ejendomsselskab II ApS for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30.
september 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2024 - 30. september 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
st som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse ri-
sici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadan-
ne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Taastrup, den 24. november 2025

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Jens Schnack-Petersen

statsautoriseret revisor
mne48507
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Selskabsoplysninger
Selskabet John F. Ejendomsselskab II ApS
Baldershgj 30
2635 Ishgj
CVR-nr.: 28 31 38 61
Stiftet: 1. januar 2005
Hjemsted: Ishej
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion John Ove Frederiksen, direktor
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Kingosvej 3
2630 Taastrup
Bankforbindelse Jyske Bank
Modervirksomhed J.F. Group A/S
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for John F. Ejendomsselskab II ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssamme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, andre driftsindtaegter, ejendomsomkostninger samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrarer.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og konflikterstatninger
samt modtagne lonrefusioner. Erstatninger indregnes, nér det er overvejende sandsynligt, at virksomheden
vil modtage erstatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet der er
afholdt i rets lob.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver
og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfoeres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfe-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsettes pad anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmeessige verdi, opherer afskrivningen.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 é&r 20 %
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-20 %
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Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i1 anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé veardiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteord-
ningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter John F. Ejendomsselskab II ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler der med balancedagens lovgivning vil vere geldende,
nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. AEndring i udskudt skat som folge af @ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 471.973 556.431

2 Personaleomkostninger -285.675 -240.786
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -147.282 -169.370
Resultat for finansielle poster 39.016 146.275
Andre finansielle indtaegter 1.265 9.992

3 Ovrige finansielle omkostninger -153.540 -166.314
Resultat for skat -113.259 -10.047

4 Skat af érets resultat 24917 2.213
Arets resultat -88.342 -7.834

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -88.342 -7.834

Disponeret i alt -88.342 -7.834
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Balance 30. september

RSM

Aktiver
Note

Anlaegsaktiver

5 Grunde og bygninger

Materielle anlegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025 2024
6.143.610 6.290.892
6.143.610 6.290.892
6.143.610 6.290.892

59.224 0
49.420 47.706
108.644 47.706
419.332 626.392
527.976 674.098
6.671.586 6.964.990
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Balance 30. september

Passiver

Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.777.535 1.865.876
Egenkapital i alt 1.902.535 1.990.876

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 676.279 641.972
Hensatte forpligtelser i alt 676.279 641.972
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.805.970 1.980.687
Deposita 260.718 257.241
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.750.000 1.750.000
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.816.688 3.987.928
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 175.000 175.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 26.760 26.154
Geld til tilknyttede virksomheder 0 59.224
Selskabsskat 1.177 1.177
Anden geld 73.147 82.659
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 276.084 344.214
Geldsforpligtelser i alt 4.092.772 4.332.142
Passiver i alt 6.671.586 6.964.990

1 Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfert resultat I alt
Egenkapital 1. oktober 2024 125.000 1.865.877 1.990.877
Arets overforte overskud eller underskud 0 -88.342 -88.342
125.000 1.777.535 1.902.535
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Noter

2024/25 2023/24

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet i erhvervelse af fast ejendom til
anlaegsformal, herunder udlejning af fast ejendom.

2.  Personaleomkostninger

Lonninger og gager 281.933 237.874
Andre omkostninger til social sikring 3.742 2.912

285.675 240.786
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 70.000 76.986
Andre finansielle omkostninger 83.540 89.328
153.540 166.314

4. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat -59.224 1.177
Arets regulering af udskudt skat 34.307 -3.390
-24.917 -2.213

5.  Grunde og bygninger

Kostpris 1. oktober 8.771.807 8.771.807
Kostpris 30. september 8.771.807 8.771.807
Af- og nedskrivninger 1. oktober -2.480.915 -2.333.633
Arets afskrivninger -147.282 -147.282
Af- og nedskrivninger 30. september -2.628.197 -2.480.915
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 6.143.610 6.290.892
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Noter

6. Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld

30/9 2025 fristet gaeld 30/9 2025

Geld til realkreditinstitutter 1.980.970 175.000 1.805.970
Deposita 260.718 0 260.718
Geld til tilknyttede virksomheder 1.750.000 0 1.750.000
3.991.688 175.000 3.816.688

Af virksomhedens samlede gald forfalder 1.175 t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.981 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 30. september 2025 udger 6.144 t.kr.

8. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med J.F. Group A/S, CVR-nr. 12964102, som er administrationsselskab og hef-
ter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.
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