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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2024 - 30. juni
2025 for REIT II ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2024 - 30.
juni 2025.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus V, den 21. oktober 2025

Direktion

Søren Krarup
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til den daglige ledelse i REIT II ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for REIT II ApS for regnskabsåret 1. juli 2024 - 30. juni
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udar-
bejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsåret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-
ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,
der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 bevis 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 overensstem-
melse 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 årsregn-
skabet 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-
udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Aarhus, den 21. oktober 2025

Aros
statsautoriserede revisiorer I/S
CVR-nr. 29 69 00 65

Henning Juel Møller
statsautoriseret revisor
mne29462
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Selskabsoplysninger

Selskabet REIT II ApS
Vagtelvej 19
8210 Aarhus V

CVR-nr.: 37 46 60 42

Regnskabsperiode: 1. juli 2024 - 30. juni 2025
Stiftet: 18. februar 2016
Regnskabsår: 9. regnskabsår

Hjemsted: Aarhus

Direktion Søren Krarup 

Revisor Aros
statsautoriserede revisiorer I/S
Værkmestergade 3. 4, sal
8000 Aarhus
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for REIT II ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2024/25 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet 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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. 

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

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risiko-
overgang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-
relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhed-
er med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen 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
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 
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Anvendt regnskabspraksis

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

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 regnskabsmæs-
sige skøn.

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

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2025 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 kapita-
liseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

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

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

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 føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på eg-
enkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, må-
les til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
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 kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne
for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2024/25
kr.

2023/24
kr.

Bruttofortjeneste 5.213.806 5.018.353

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  20.723 127.812

Resultat før finansielle poster 5.234.529 5.146.165

Finansielle indtægter  2 220.756 407.280

Finansielle omkostninger  3 -6.238.587 -6.307.845

Resultat før skat -783.302 -754.400

Skat af årets resultat  172.327 165.968

Årets resultat -610.975 -588.432

Overført resultat  -610.975 -588.432

-610.975 -588.432
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Balance 30. juni

Note 2024/25
kr.

2023/24
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme  134.170.274 134.149.551

Materielle anlægsaktiver  134.170.274 134.149.551

Anlægsaktiver i alt  134.170.274 134.149.551

Andre tilgodehavender  0 75.000
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag  881.003 449.308

Tilgodehavender  881.003 524.308

Likvide beholdninger  2.940.028 1.135.818

Omsætningsaktiver i alt  3.821.031 1.660.126

Aktiver i alt  137.991.305 135.809.677
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Balance 30. juni

Note 2024/25
kr.

2023/24
kr.

Passiver

Virksomhedskapital  50.000 50.000

Overført resultat  3.847.731 4.458.706

Egenkapital  3.897.731 4.508.706

Hensættelse til udskudt skat  6.442.538 6.182.964

Hensatte forpligtelser i alt  6.442.538 6.182.964

Gæld til realkreditinstitutter  46.172.675 49.619.258

Afledte finansielle instrumenter, forpligtelser  263.548 -316.231

Langfristede gældsforpligtelser  4 46.436.223 49.303.027

Gæld til realkreditinstitutter  4 3.409.484 3.247.093
Leverandører af varer og tjenesteydelser  32.900 32.000
Gæld til tilknyttede virksomheder  74.526.148 70.073.459

Anden gæld  3.246.281 2.462.428

Kortfristede gældsforpligtelser  81.214.813 75.814.980

Gældsforpligtelser i alt  127.651.036 125.118.007

Passiver i alt  137.991.305 135.809.677

Hovedaktivitet  5
Eventualforpligtelser  6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  7
Finansielle instrumenter  8
Oplysning om dagsværdi  1
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Noter

2024/25
kr.

1 Oplysning om dagsværdi
Investeringsejendomme

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo  134.149.551

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen  20.723

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo  134.170.274

2024/25
kr.

2023/24
kr.

2 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter  220.756 407.280

   220.756 407.280

2024/25
kr.

2023/24
kr.

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder  3.144.690 3.175.792

Andre finansielle omkostninger  3.093.897 3.132.053

   6.238.587 6.307.845

4 Langfristede gældsforpligtelser
2024/25

kr.
2023/24

kr.
Gæld til realkreditinstitutter
Efter 5 år  32.572.122 36.705.554

Mellem 1 og 5 år  13.600.553 12.913.704
Langfristet del  46.172.675 49.619.258

Inden for et år  3.409.484 3.247.093

  49.582.159 52.866.351

Afledte finansielle instrumenter, forpligtelser
Efter 5 år 257.230 0
Mellem 1 og 5 år 6.318 -316.231
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Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser (fortsat)
2024/25

kr.
2023/24

kr.
Langfristet del 263.548 -316.231
Inden for et år 0 0
Kortfristet del 0 0

263.548 -316.231

5 Hovedaktivitet
Selskabets formål er direkte/indirekte at eje fast ejendom, at eje kapitalandele i andre virksomheder,
udlejning af fast ejendom og anden hermed efter direktionens skøn beslægtet virksomhed.

6 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet REIT ApS (Administrationsselskab). Som
dattervirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i
sambeskatningen for skatter inden for sambeskatningskredsen.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitutter er der givet pant tkr. 72.158 i grunde og
bygninger hvis regnskabsmæssige værdi udgør tkr. 134.170.
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Noter

8 Finansielle instrumenter
Indregnede transaktioner
Sikring af indregnede transaktioner omfatter væsentligst tilgodehavender og gældsforpligtelser.

Valuta Betaling/udløb Tilgodehavender Gældsforpligtelser

Afdækket ved
valutaterminskontr

og valutaswap Nettoposition

kr. kr. kr. kr.

DKK 30. december
2025

21.227 10.025 0 11.202

DKK 30. december
2026

43.185 22.600 0 20.585

DKK 30. december
2027

161.668 88.199 0 72.470

DKK 29. december
2028

299.187 409.761 0 -110.575

DKK 30. december
2033

1.213.915 1.471.145 0 -257.230

1.739.182 2.001.730 0 -263.548
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Noter
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