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              Direktionen har dags dato aflagt årsregnskabet for perioden 1. oktober 2024 - 30. september 2025

   for ROAX Ejendomme ApS.

         Årsregnskabet, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

        Direktionen anses betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

              Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

              finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

     oktober 2024 - 30. september 2025.

          Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,

 beretningen omhandler.

    Årsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

    Ringsted, den 27. marts 2026

Direktion

 Morten Dalsgaard
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       Til den daglige ledelse i ROAX Ejendomme ApS

              Vi har opstillet årsregnskabet for ROAX Ejendomme ApS for perioden 1. oktober 2024 - 30.

            september 2025 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har

tilvejebragt.

     Årsregnskabet omfatter 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 Dem med at udarbejde og præsentere

        årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante

          bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale

          retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet,

     objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

           Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til

     opstillingen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

             Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed,

              er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har

             givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller

        reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

    Nysted, den 27. marts 2026

    Per K Regnskab ApS, Godkendt

revisorvirksomhed

  CVR nr.: 10290430

 Per Kristiansen

 Registreret Revisor

mne753
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Selskabet:   ROAX Ejendomme ApS

 Klostervænget 4

 4100 Ringsted

CVR-nr.: 41899859

Regnskabsår:     1. oktober - 30. september

Direktion:  Morten Dalsgaard

Revisor:      Per K Regnskab ApS, Godkendt revisorvirksomhed

 Adelgade 66B

 4880 Nysted

  CVR nr.: 10290430

Ejerforhold:    Morten Dalsgaard Holding ApS
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  Selskabets væsentligste aktiviteter

              Selskabets formål er at drive virksomhed med handel og service, samt enhver i forbindelse hermed

 stående virksomhed.

      Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold

               Årets resultat et underskud på kr. 51.446 anses af ledelsen for utilfredsstillende, men skal ses på

         baggrund af, at det har været nødvendigt at renovere ejendommen.

             Selskabets balance udviser en aktivmasse på kr. 2.589.697 og en egenkapital på kr. 222.067.

            Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i

            perioden, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen.
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Generelt

              Årsregnskabet for ROAX Ejendomme ApS for perioden 1. oktober 2024 - 30. september 2025 er

        udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder

       med tilvalg af enkelte regler for klasse C-virksomheder.

        Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

    Generelt om indregning og måling

        Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

           Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes

           værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret

             kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets

         indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som

            følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i

resultatopgørelsen.

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

      selskabet, 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

     forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

            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 afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem

    kostprisen og det nominelle beløb.

             Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

           årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

    Årsregnskabet aflægges i danske kroner.

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjeneste

            Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i

 regnskabsposten bruttofortjeneste.

       Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”Lejeindtægter af

     investeringsejendomme, andre driftsindtægter, investeringsejendommenes driftsomkostninger samt

  andre eksterne omkostninger.

  Lejeindtægter af investeringsejendomme

          Lejeindtægter af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen

      optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

 Investeringsejendommenes driftsomkostninger

     Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og

vedligeholdelse.

  Andre eksterne omkostninger

           Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på

   debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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   Finansielle indtægter og omkostninger

           Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

         regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gæld og transaktioner

          i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under

 acontoskatteordningen mv..

   Skat af årets resultat

              Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

             resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen

          med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

BALANCEN

 Materielle anlægsaktiver

           Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til

dagsværdi.

           Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved

           anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestrømme ved ejerskab

    af investeringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktoren)

        fastsættes ejendom for ejendom. AFkastsatsen 5-8 % er anvendt.

           Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

        afskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges

           kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller

      forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendomsomkostninger.

          Investeringsejendomme har som øvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begrænset

          levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,

          afspejles i investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke

    systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

       Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdireguleringer af

investeringsejendomme".

Tilgodehavender

    Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

              Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv

            indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis

           der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,

    foretages nedskrivning på individuelt niveau.

 Likvide beholdninger

         Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og indlånskonti i pengeinstitutter, herunder

  valutakonti og sikringskonti.

   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. I de tilfælde, f.eks. vedrørende

          aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles
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            udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

            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.

Gældsforpligtelser

          Finansielle forpligtelser, som omfatter gæld til kreditinstitutter og leverandørgæld, indregnes ved

           låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

         transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris.

          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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2024/2025 2023/2024

DKK DKK

Bruttotab.......................................................................................... -21.770 74.831

   Resultat før finansielle poster......................................................... -21.770 74.831

  Andre finansielle indtægter.................................................... 181 17

  Andre finansielle omkostninger.............................................. -44.250 -43.480

   Resultat før skat ............................................................................. -65.839 31.368

3    Skat af årets resultat.................................................................. 14.393 -6.931

 Årets resultat................................................................................... -51.446 24.437

 Overført resultat.......................................................................... -51.446 24.437

  Forslag til resultatdisponering......................................................... -51.446 24.437
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2025 2024

DKK DKK

  Grunde og bygninger............................................................... 2.500.000 2.500.000

 Materielle anlægsaktiver................................................................. 2.500.000 2.500.000

Anlægsaktiver................................................................................. 2.500.000 2.500.000

Selskabsskat................................................................................. 14.393 0

 Andre tilgodehavender........................................................... 109 0

Tilgodehavender.............................................................................. 14.502 0

 Likvide beholdninger...................................................................... 75.195 59.500

Omsætningsaktiver.......................................................................... 89.697 59.500

Aktiver............................................................................................. 2.589.697 2.559.500
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2025 2024

DKK DKK

Virksomhedskapital.................................................................... 45.000 45.000

 Overført resultat.......................................................................... 177.067 228.512

Egenkapital...................................................................................... 222.067 273.512

   Hensættelser til udskudt skat................................................... 46.370 46.370

  Hensatte forpligtigelser .................................................................. 46.370 46.370

Prioritetsgæld.............................................................................. 1.438.149 1.492.083

Deposita....................................................................................... 44.350 37.150

Selskabsskat................................................................................. 0 6.931

4  Langfristede gældsforpligtigelser.................................................... 1.482.499 1.536.164

    Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtigelser....... 53.934 53.547

   Modtagne forudbetalinger fra kunder................................ 0 0

    Leverandører af varer og tjenesteydelser........................... 9.000 9.000

   Gæld til tilknyttede virksomheder......................................... 0 12.541

Selskabsskat................................................................................. 0 0

      Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige

   bidrag til social sikring............................................................... 303 4.376

    Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse......................... 775.524 623.990

 Kortfristede gældsforpligtigelser..................................................... 838.761 703.454

Passiver........................................................................................... 2.589.697 2.559.500

5     Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

6   Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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2024/2025 2023/2024

DKK DKK

 Virksomhedskapital primo........................................................ 45.000 45.000

 Virksomhedskapital ultimo............................................................. 45.000 45.000

    Overført overskud eller tab, primo........................................ 228.513 204.075

 Årets resultat................................................................................ -51.446 24.437

    Overført overskud eller tab, ultimo................................................. 177.067 228.512

Egenkapital...................................................................................... 222.067 273.512
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2024/2025 2023/2024

DKK DKK

1     Usikkerhed ved indregning og måling

       Selskabets investeringsejendom udgøres af ejendom til beboelse. Investeringsejendommene

           er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en afkastbaseret model. I afkastmodellen

 medtages tomgangsleje.

           Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne er realistiske i det nuværende marked.

           Afkastprocenterne og de udgifter, der indgår i afkastmodellerne bygger på subjektive skøn,

             hvilket kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vil medføre højere dagsværdi

         og omvendt vil en højere afkastsats medføre en lavere dagsværdi.

2   Antal personer beskæftiget

    Antal personer beskæftiget i gennemsnit........................... 0 0

  Antal personer beskæftiget.............................................................. 0 0

3    Skat af årets resultat

    Beregnet skat af årets resultat................................................ -14.393 6.931

   Skat af årets resultat........................................................................ -14.393 6.931

   Gæld i alt primo    Gæld i alt ultimo  Kortfristet andel

  Restgæld efter 5

år

4 Langfristede

gældsforpligtig

elser

Prioritetsgæld..... 1.545.630 1.492.083 53.934 1.218.480

Deposita.............. 37.150 44.350 0 0

Selskabsskat........ 6.931 0 0 0

Langfristede

gældsforpligtig

elser........................ 1.589.711 1.536.433 53.934 1.218.480
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5     Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

           Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber ejet af Morten Dalsgaard Holding.

          Som helejet dattervirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige

           selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og

  royalties indenfor sambeskatningskredsen.

       Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen oplyses i

       moderselskabets årsrapport. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige

         sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medføre, at

     selskabets hæftelse udgør et større beløb.

6   Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Ingen.


