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Selskabsoplysninger

Selskabet EJENDOMSSELSKABET ROAR ApS
Frederiksborgvej 103B
4000 Roskilde

CVR-nr.: 32 44 96 62
Stiftet: 8. september 2009
Kommune: Roskilde
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jesper Carsten Leen Jensen
Revision BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Havneholmen 2, 6. sal
2450 Kgbenhavn SV
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for EJENDOMSSELSKABET ROAR ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedehusene, den 11. marts 2026

Direktion:

Jesper Carsten Leen Jensen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i EJENDOMSSELSKABET ROAR ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET ROAR ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-

et eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 11. marts 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Martin Dahl Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34294
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive ejendomsudlejningsvirksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning
for selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 341.482 453.581
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3.335.850 550.000
Driftsresultat 3.677.332 1.003.581
Andre finansielle indtaegter 1 95.216 96.670
@vrige finansielle omkostninger -307.043 -540.502
Resultat for skat 3.465.505 559.749
Skat af arets resultat 2 -762.412 -123.144
Arets resultat 2.703.093 436.605
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.703.093 436.605
| alt 2.703.093 436.605
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Balance 31. december

Aktiver 2025 2024

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 17.500.000 14.000.000
Materielle anlaegsaktiver 3 17.500.000 14.000.000
Anlaegsaktiver 17.500.000 14.000.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 2.183.859 2.394.418
Andre tilgodehavender 22.790 0
Periodeafgraensningsposter 0 6.788
Tilgodehavender 2.206.649 2.401.206
Likvide beholdninger 187.085 69.912
Omsaetningsaktiver 2.393.734 2.471.118
Aktiver 19.893.734 16.471.118
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Balance 31. december

Passiver 2025 2024
Note kr. kr.
Anpartskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 7.897.918 5.194.825
Egenkapital 8.022.918 5.319.825
Hensaettelser til udskudt skat 1.309.556 575.661
Hensatte forpligtelser 1.309.556 575.661
Geeld til realkreditinstitutter 10.152.159 10.199.243
Deposita 198.119 285.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 10.350.278 10.484.243
Geeld til realkreditinstitutter 44.010 38.302
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 138.455 27.244
Selskabsskat 28.517 25.843
Kortfristede gaeldsforpligtelser 210.982 91.389
Geeldsforpligtelser 10.561.260 10.575.632
Passiver 19.893.734 16.471.118
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Medarbejderforhold 7
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Egenkapitalopgarelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2025

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2025

Overfort
Anpartskapital resultat

125.000 5.194.825

2.703.093

125.000 7.897.918

lalt

5.319.825

2.703.093

8.022.918
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Noter

2025 2024
kr. kr.

1 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 94.738 94.842
Finansielle indtaegter i gvrigt 478 1.828
95.216 96.670

2 | Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 28.517 25.843
Regulering af udskudt skat 733.895 97.301
762.412 123.144

3 | Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2025 11.275.636
Tilgang 164.150
Kostpris 31. december 2025 11.439.786
Veerdireguleringer til dagsveerdi 1. januar 2025 2.724.364
Arets veerdireguleringer 3.335.850
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2025 6.060.214
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 17.500.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

Investerings-

kr. ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2025 17.500.000
Arets veerdiregulering i resultatopggrelsen 3.335.850

Ejendommen bestar af 3 lejligheder i Roskilde, som blev anskaffet i 2009. Ejendommens dagsvaerdi vurderes
ved hjaelp af en simpel afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgares pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt afkastningskrav.

Det anvendte driftsafkast for selskabets investeringsejendom udger t.kr. 767, hvilket bygger pa en arlig leje
pr. kvadratmeter pa 1.925 kr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 221 t.kr. og en
udlejningsprocent pa 99 %. Heraf er der fratrukket omkostninger til igangvaerende altanprojekt med samlet
500 t.kr.

Ved beregning af ejendommen, er der anvendt et afkastkrav for skat pa 4,25%, som er fastlagt under

hensynstagen til stand og beliggenhed. Afkastkravet svarer ligeledes til det gennerelle afkast niveau pa
primaere ejendomme i Roskilde.
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Noter

4 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2025 Afdrag Restgeeld 31/12 2024
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 10.196.169 44.010 9.965.779 10.237.545
Deposita 198.119 0 198.119 285.000

10.394.288 44.010 10.163.898 10.522.545

5 | Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Jesper Leen
Jensen Invest ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

6 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 10.196 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme pa
nominelt 10.262 tkr., hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger:

kr.
Investeringsejendomme 17.500.000

2025 2024

7 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EJENDOMSSELSKABET ROAR ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger, herunder omkostninger til selskabets
ejendom.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsveaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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