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LEDELSESPATEGNING
Direktionen har dags dato aflagt drsregnskabet for perioden 1. oktober 2024 - 30. september 2025
for ROAX Elendomme ApS.

Arsregnskabet, der ikke er revideret, afloegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anses betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede aof 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 redegearelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 27. marts 2026

Direktion

Morten Dalsgaard



REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKA]

Til den daglige ledelse i ROAX Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for ROAX Ejendomme ApS for perioden 1. oktober 2024 - 30.
september 2025 pd grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter.

Vi har udfert 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 prcesentere
Arsregnskabet i overensstemmelse med darsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfoerd (IESBA Code) herunder principper om integritet,
objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstcendigheden af de oplysninger, der er anvendt fil
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklceringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstcendigheden af de oplysninger, De har
givet os fil brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
Arsregnskabsloven.

Nysted, den 27. marts 2026

Per K Regnskab ApS, Godkendt
revisorvirksomhed
CVR nr.: 10290430

Per Kristiansen
Registreret Revisor
mne753
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vesentligste aktiviteter
Selskabets formdl er at drive virksomhed med handel og service, samt enhver i forbindelse hermed
stdende virksomhed.

Udviklingen 1 selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Arefts resultat et underskud pd kr. 51.446 anses af ledelsen for utilfredsstillende, men skal ses pd&
baggrund af, at det har vceret ngdvendigt at renovere ejendommen.

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

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vceret enkeltstdende begivenheder i
perioden, som er af s& voesentlig karakter, at det krcever omtale i ledelsesberetningen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for ROAX Ejendomme ApS for perioden 1. oktober 2024 - 30. september 2025 er
udarbejdet i overensstemmelse med darsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder
med tilvalg af enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Generelt om indregning og méling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtcegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveoerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd érets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tiloagefarsler som
falge af cendrede regnskabsmaoessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens voerdi kan mdéles pdlideligt.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende madles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser mdales til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belzb.

Ved indregning og madling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
Arsregnskabet afloegges, og som be- eller afkrcefter forhold, der eksisterer p& balancedagen.

Arsregnskabet afleegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Med henvisning til arsregnskalbslovens § 32 er visse indtcegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjieneste.

Bruttofortjenesten bestdr af sammentrcekning af regnskabsposterne "Lejeindtcegter af
investeringsejendomme, andre driftsindtcegter, investeringsejendommenes driftsomkostninger samt
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtagter af investeringsejendomme
Lejeindtcegter af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pd
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtoegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedragrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger, gceld og transaktioner
i fremmed valuta, amortisering af realkreditidn samt tillceg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv..

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte p& egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme mdles ved farste indregning til kostpris, og ved efterfglgende mdaling til
dagsveerdi.

Investeringsejendomme mdles ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Mdlingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestramme ved ejerskab
af investeringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet (filbagediskonteringsfaktoren)
fastscettes ejendom for ejendom. AFkastsatsen 5-8 % er anvendt.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
afskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, filloegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke filfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begrcenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterndnden som en investeringsejendom forceldes,
afspejles i investeringsejendommenes lzbende mdling til dagsvcerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vcerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "Voerdireguleringer af
investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning fil imadegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pd, at et tigodehavende eller en portefglie af tigodehavender er veerdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tiigodehavende er voerdiforringet,
foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og indldnskonti i pengeinstitutter, herunder
valutakonti og sikringskonti.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af &rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de filfoelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, mdles
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

udskudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat mdles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vcere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af cendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter goeld fil kreditinstitutter og leverandergceld, indregnes ved
ldneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder mdles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld fil leverandgarer, tilknyttede virksomheder samt anden
gceld, mdles til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel vcerdi.



RESULTATOPGORELSE
1. oktober 2024 - 30. september 2025

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
Bruttotab........ccv oo e -21.770 74.831
Resultat for finansielle poster..........coeevveeriiieecieeciie e, -21.770 74.831
Andre finansielle iIndtcegter........oouviivcciiee e 181 17
Andre finansielle omkostNiNGer.........ccoooveveveeeeeciceee -44.250 -43.480
Resultat for skat ..........ccoooeiiieeiiiiiieee e, -65.839 31.368
Skat af Arets resUtQT. ..o e 14.393 -6.931
ATets TSUIAL.......c.o.viiiieeeeeeeeeeee e e -51.446 24.437
Overfart resUlQl. ... -51.446 24.437
Forslag til resultatdisponering.............ccceeevveerieeenveeieennnnnns -51.446 24.437
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BALANCE PR. 30. september 2025

AKTIVER

2025 2024

DKK DKK
Grunde 0g BYGNINGET ......ccooiiieeeeeeeeeeee e 2.500.000 2.500.000
Materielle anlagsaktiver..........cccceeevieeriiieeiieeeeeiieeeiens 2.500.000 2.500.000
ANIEESAKEIVET....ccciiie i e e 2.500.000 2.500.000
SEISKASSKAT ..o 14.393 0
Andre tilgodehavender...........cooooeeeceeieeeeeeee, 109 0
Tilgodehavender.............ooooeviiiieiiiieie e 14.502 0
Likvide beholdninger.............ccceeevviiieeiiiiiee e 75.195 59.500
OmS@tNINGSAKLIVET....ccuviee et e e 89.697 59.500
AKEIVET ..ottt ettt st e e aeesaeeesae e s eanas 2.589.697 2.559.500
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BALANCE PR. 30. september 2025

PASSIVER
2025 2024
DKK DKK
VirksomhedskQpital..........coooveeieiiieeieceeeeeeeeeeeee 45.000 45.000
Overfart resultQt. ..., 177.067 228.512
Egenkapital........c.ccooveiiiieiiiieieee e e 222.067 273.512
Henscettelser til udskudt skat. ..o, 46.370 46.370
Hensatte forpligtigelSer .........ccoevoiiieeeiiiiieiieee e, 46.370 46.370
PrioritetsgOeld.... ..o 1.438.149 1.492.083
D 1ST ol L] 1 (@ IR 44.350 37.150
SelskabssKAT ... 0 6.931
4 Langfristede gaeldsforpligtigelser.........ccoevviveeiieecieennnee. 1.482.499 1.536.164
Kortfristet andel af langfristede goeldsforpligtigelser....... 53.934 53.547
Modtagne forudbetalinger fra kunder.............coovee... 0 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........................ 9.000 9.000
Geeld fil tilknyttede virksomheder..........cccoovevevvecneenneee. 0 12.541
SelskabSSKAT. ... 0 0
Anden gceld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til SOCiAl SIKIMNG.....cvoveeieeeeeeeeee e 303 4.376
Gceeld til vicksomhedsdeltagere og ledelse...................... 775.524 623.990
Kortfristede gaeldsforpligtigelser...........c.uvvvvveeniieeiineenenne. 838.761 703.454
PaSSIVET ...t e e e 2.589.697 2.559.500

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter myv.
6 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGOURELSE

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
Virksomhedskapital PrimMoO........c.cccoveeeeceeeeeeceeee 45.000 45.000
Virksomhedskapital ultimo.............ccooeeeeviieniieen e, 45.000 45.000
Overfort overskud eller tab, primo.......ccccoveveveeciecenee. 228.513 204.075
Arets T@SUITAT ... -51.44¢6 24.437
Overfort overskud eller tab, ultimo...........cccoeeeeeeeee. 177.067 228.512
Egenkapital..........cooooiiiiiiiiiieee e 222.067 273.512
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1 Usikkerhed ved indregning og maling

NOTER

2024/2025

DKK

2023/2024
DKK

Selskabets investeringsejendom udgeares af ejendom til beboelse. Investeringsejendommene
er veerdireguleret til dagsveerdi pd baggrund af en afkastbaseret model. | afkastmodellen

medtages tomgangsleje.

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

Afkastprocenterne og de udgifter, der indgdr i afkastmodellerne bygger pd subjektive skan,
hvilket kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vil medfare hgjere dagsveerdi
og omvendst vil en hgjere afkastsats medfgre en lavere dagsveerdi.

Antal personer beskeftiget

Antal personer beskceftiget i gennemsnit........................

Antal personer beskaftiget.............cooueennenne

Skat af arets resultat

Beregnet skat af drets resultat.............

Skat af arets resultat........cceeeeeeeeeeeeeeeiieeeann.n.

Geeld i alt primo

Langfristede
geldsforpligtig
elser
Prioritetsgceld....
Deposita.............

Selskalbsskat.......

1.545.630
37.150
6.931

Geeld i alt ultimo

1.492.083
44.350
0

0 0
0 0
-14.393 6.931
-14.393 6.931

Kortfristet andel

53.934

Restgeeld efter 5
Ar

1.218.480
0
0

Langfristede
geldsforpligtig
1.589.711

1.536.433

53.934

1.218.480
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NOTER

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber ejet af Morten Dalsgaard Holding.
Som helejet dattervirksomhed hcoefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de @vrige
selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pd udbytte, renter og
royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen oplyses i
moderselskabets arsrapport. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfere, at
selskabets hceftelse udger et starre belgb.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.
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