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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 5. marts - 30.

september 2024 for Beier Ejendomme II ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. september 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 5. marts

- 30. september 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerød, den 20. februar 2025

Direktion

Henrik Beier Jessen
direktør

Jens Henrik Haaning
adm. direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Beier Ejendomme II ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Beier Ejendomme II ApS for regnskabsåret 5.

marts - 30. september 2024, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,

herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 5. marts - 30. september 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard

for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,

der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort 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 vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor 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

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vor 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetning-

en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerød, den 20. februar 2025

Nordkyst Revision P/S
CVR-nr. 37 60 52 55

Stefan Baundal
Statsautoriseret revisor
mne51546
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Selskabsoplysninger

Selskabet Beier Ejendomme II ApS
Høgevej 15A
3400 Hillerød

CVR-nr.: 44 67 90 19

Regnskabsperiode: 5. marts - 30. september 2024
Stiftet: 5. marts 2024
Regnskabsår: 1. regnskabsår

Hjemsted: Hillerød

Direktion Henrik Beier Jessen, direktør
Jens Henrik Haaning, adm. direktør

Revisor Nordkyst Revision P/S
Høgevej 15A
3400 Hillerød
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive investeringsvirksomhed, køb og salg af udlejningsejendomme, og anden

efter direktionens skøn dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres på baggrund af en række

forudsætninger, herunder ejendommens forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf.

omtalen heraf i beskrivelse af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, så det vurderes at

afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er som følge heraf usikkerhed

forbundet med dagsværdien af investeringsejendommen, der henvises i øvrigt til årsregnskabets note 2.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 2024 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2024 udviser et overskud på kr. 1.297.099, og selskabets balance pr. 30.

september 2024 udviser en egenkapital på kr. 1.337.099.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning foretaget betydelige forbedringer af investeringsejendommen,

som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finansielle stilling, herunder indtjeningsevne fremadrettet.
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Resultatopgørelse
5. marts - 30. september 2024

Note 2024
kr.

Bruttofortjeneste 28.997

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -10.716

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 18.281

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.920.616

Resultat før finansielle poster 1.938.897

Finansielle indtægter 200

Finansielle omkostninger -275.944

Resultat før skat 1.663.153

Skat af årets resultat 1 -366.054

Årets resultat 1.297.099

Overført resultat 1.297.099

1.297.099
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Balance 30. september 2024

Note 2024
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 9.802.904

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 193.551

Materielle anlægsaktiver 9.996.455

Anlægsaktiver i alt 9.996.455

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 56.929

Andre tilgodehavender 16.675

Tilgodehavende moms og afgifter 24.532

Periodeafgrænsningsposter 13.516

Tilgodehavender 111.652

Likvide beholdninger 38.034

Omsætningsaktiver i alt 149.686

Aktiver i alt 10.146.141
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Balance 30. september 2024

Note 2024
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000

Overført resultat 1.297.099

Egenkapital 4 1.337.099

Hensættelse til udskudt skat 366.054

Hensatte forpligtelser i alt 366.054

Pantebreve og gældsbreve 5.200.000

Langfristede gældsforpligtelser 5 5.200.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 59.580

Gæld til tilknyttede virksomheder 393.500

Gæld til associerede virksomheder 1.450.000

Anden gæld 1.142.571

Periodeafgrænsningsposter 41.694

Deposita 155.643

Kortfristede gældsforpligtelser 3.242.988

Gældsforpligtelser i alt 8.442.988

Passiver i alt 10.146.141
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 5. marts 2024 40.000 0 40.000

Årets resultat 0 1.297.099 1.297.099

Egenkapital 30. september 2024 40.000 1.297.099 1.337.099
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Noter

2024
kr.

1 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 366.054

366.054

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme

Kostpris 5. marts 2024 0

Tilgang i årets løb 7.882.288

Kostpris 30. september 2024 7.882.288

Værdireguleringer 5. marts 2024 0

Årets værdireguleringer 1.920.616

Værdireguleringer 30. september 2024 1.920.616

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2024 9.802.904

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom består af en ejendom på i alt 1.330 m2 beliggende i Fredericia.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af en DCF-model.

Ejendom er værdiansat til en gennemsnitlig værdi på 7.371 kr./m2.

Lejeindtægterne og herunder tomgangslejen er fastlagt ud fra det nuværende lejeniveau.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til 2 % af nuværende lejeindtægt.

Drifts- og vedligeholdesesomkostningerne udgør mellem 10 % og 11 % af lejeindtægterne.

Administrationsomkostningerne udgør mellem 9 % og 10 % af lejeindtægterne.
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Noter

2 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2024 er der anvendt en diskonteringssats på 6,5
%.

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

Ændringer i gennemsnitlig diskonteringssats
-0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,0 6,5 7,0

Dagsværdi 10.606.750 9.802.904 9.113.893

Ændring i dagsværdi 803.846 0 -689.011

3 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

Kostpris 5. marts 2024 0

Tilgang i årets løb 204.267

Kostpris 30. september 2024 204.267

Af- og nedskrivninger 5. marts 2024 0

Årets afskrivninger 10.716

Af- og nedskrivninger 30. september 2024 10.716

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2024 193.551

11



Noter

4 Egenkapital

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

5. marts 2024

Gæld

30. september

2024

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Pantebreve og gældsbreve 0 5.200.000 0 0

0 5.200.000 0 0

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet H2 Invest ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 5.000, der giver pant i ovenstående grunde og byg-
ninger. Heraf er ejerpantebreve på i alt t.kr. 5.000 deponeret til sikkerhed for gæld, mens ejerpante-
breve på i alt t.kr. 0 er i selskabets besiddelse.

8 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Beier Ejendomme II ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2024 er selskabets første regnskabsperiode.
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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-

guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets 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 for-

pligtelser 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 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 aflægges, 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, ændring i lagre af færdigvarer og varer un-

der fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpemate-

rialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-

mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration mv.
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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,

vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlej-

ning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver indeholder årets af- og nedskriv-

ninger af materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investerings-

ejendomme.

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 finan-

sielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen 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

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-

skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til brug.
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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-

tider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 33.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

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. købsom-

kostninger. 

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

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-

ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-

mene 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

regnskabsmæssige 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 diskonterings-

modeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2024 er for hver enkelt ejendom op-

gjort ved anvendelse af en Discounted cash flow model. Beregningerne tager udgangspunkt i ejen-

dommenes budgetter for de kommende år. Der er taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsom-

kostninger, vedligeholdelse og administration mv. De enkelte budgetterede cash flows tilbagedis-

konteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og tillægges en terminal værdi. Den herved

beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., så-

fremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.
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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarli-

ge, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændig-

heder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte

ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

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

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den plan-

lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisa-

tionsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-

ning 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skat-

teenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

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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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne

betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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