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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. december 2020 - 31.
december 2021 for ROAX Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. december
2020 - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Direktionen

Morten Dalsgaard

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
Den 28/6 2022.

Dirigent

This document has esignatur Agreement-1D: 8c8308RNjsr247932537
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Til kapitalejerne i ROAX Ejendomme ApS

Revisionspétegning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ROAX Ejendomme ApS for perioden 1. december 2020 - 31. december
2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. december
2020 - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et &arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften.
Hyvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis siadanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere
kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

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

Borup, den 21. juni 2022

HR REVISION - Barrett ApS
CVR-nr.: 28842562

L

Registreret Revisor

Medlem af FSR - Danske Revisorer
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Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med handel og service, samt enhver i forbindelse hermed stadende
virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat, et overskud pé kr. 4.264 anses af ledelsen for tilfredsstillende.
Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 2.387.159 og en egenkapital pa kr. 49.264.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstdende begivenheder i
regnskabséret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder sarlige forudsatninger og usikre faktorer
Direktionen vurderer selskabets fremtidsudsigter som verende tilfredsstillende.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af rets resultat fremgér af resultatopgerelsen.

This document has esignatur Agreement-1D: 8c8308RNjsr247932537
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GENERELT

Arsregnskabet for ROAX Ejendomme ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber 1 regnskabsklasse B, samt tilvalg fra hejere
regnskabsklasser.

Det er selskabets forste regnskabsar, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

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

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opnd érets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige sken af
belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

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

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne lejeindtegter, ejendomsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomseatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, vedligeholdelse,
renovation, el vand og varme.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfores i det regnskabsér, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og  vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige veerdi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som falge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

I de to forste regnskabsar efter anskaffelsen indregnes investeringsejendomme til kostpris, séfremt der ikke
er en mere palidelig beregningsmetode.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 14.100/30.700 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgerelsen i anskaffelseséret.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter samt kontante beholdninger.

Gezeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lénets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leveranderer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel verdi.

This document has esignatur Agreement-1D: 8c8308RNjsr247932537
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1. DECEMBER 2020 - 31. DECEMBER 2021 www.hrrevision.dk
2020/21
BRUTTORESULTAT ..ottt 112.689
Andre finansielle OMKOSININEZET ........ccveevvierieiieiie e e ecieesee e ereesreesreesareeane e -93.245
RESULTAT FOR SKAT .....oooiiiiiiiiineseeeeeeeee ettt 19.444
2 Skat af rets reSultat .........ccoooiiiiiiiiiiii e -15.180
ARETS RESULTAT .....coooooiiiiiiiiiieeienieseieeiesee e 4.264

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

OVETTOTE TESUILAL oottt e e e et eeeeeseeeeaeeeeeeeeseeeeaaeeeeeesanas 4.264
DISPONERET L ALT ..o e e 4.264

This document has esignatur Agreement-1D: 8c8308RNjsr247932537
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
AKTIVER

Grunde 0Z DYZNINEET.......cc.viviieiiieiieeie ettt et et e sreeereebeereesteesteesrressbeeaveeveesssanens

Materielle anlae@saKtiver ...............ccccooiiiiiiiiiiiiiiieeeee e

ANLAGSAKTIVER ..o

Likvide Deholdninger ..............c.coooiiiiiiiiiiiiiieceeee et

OMSAETNINGSAKTIVER .........cooiiiiiiiec ettt

AKTIVER
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2.214.225

2.214.225

2.214.225

172.934

172.934

2.387.159
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6  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Virksomhedskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL

Prioritetsgeeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
SEISKADSSKAL ...c..eeieiieiieiete e e
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser

GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER ....oooiii et

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER

LD 5] 10D L - TSRS TUSRRRP

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
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45.000
4.264

49.264

1.638.033
37.950

1.675.983
52.876
4.000
9.000
15.180
580.856

661.912

2.337.895

2.387.159
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2021
VirksomhedsKapital Primo ........cc.ecevievvieiiieiieiie e cre et ese et eveesreesreesveeeane e 45.000
Virksomhedskapital ultimo ....................cccoooiiiiiiiiiii e, 45.000
ATELS TESUIAL .......ovvveeeeeeeeee ettt 4.264
Overfort resultat Ultimo...................ccooiiiiiiiiiiice e 4.264
EGENKAPITAL ..ottt st ettt st e snsesnsaesaessaessaessneans 49.264
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2021

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom udgeres af ejendom til beboelse. Investeringsejendommene er
veerdireguleret til dagsvaerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. I afkastmodellen medtages
tomgangsleje.

Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne 2-6 % er realistiske i det nuvaerende marked.
Afkastprocenterne og de udgifter, der indgar i afkastmodellerne bygger pa subjektive skeon, hvilket
kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vil medfere hgjere dagsvaerdi og omvendt vil
en hejere afkastsats medfore en lavere dagsveaerdi.

De to ferste ar indregnes vaerdien af ejendommen til kostpris med tilleeg af kebsomkostninger.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af Arets reSUItal.........coccvverierienie e 15.180
Skat af arets resultat i alt...................coccooiiiiiiiiii e 15.180
Grunde og
bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Ti1ZANG 1 ATEtS LOD....ceeieieieieeee e 2.214.225
Kostpris 31. december 2021 2.214.225
Materielle anlaegsaktiverialt...................cooooiiiiiiiiiii s 2.214.225
Restgeeld efter 5
Gzldialtultimo  Kortfristet andel ar

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeld .......cccoceveniieninieienee, 1.690.909 52.876 1.422.677
Deposita.....c.cecveeeiieeiieeieeciee e 37.950 0 0
1.728.859 52.876 1.422.677

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvearende med kreditinstitut er der tinglyst pantebreve med nom. kr.
1.740.000.
Ejendommes veerdi er i arsrapporten indregnet med kr. 2.214.225.
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