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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for ROOM1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 1. april 2020

Direktion

Morten Stig Grenbaek Johansen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i ROOM1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for ROOM1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 pa grund-
lag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Kolding, den 1. april 2020

Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Andy Philipp Gattig
statsautoriseret revisor
mne36186
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestar af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 679.834 kr. mod 485.972 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udgar 532.453 kr. mod 513.764 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 679.834 485.972
Veerdiregulering af investeringsejendomme 125.478 384.770

1 Personaleomkostninger 0 37.243
Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver -5.106 -894
Driftsresultat 800.206 907.091
Andre finansielle indtaegter 0 3.595

2 @vrige finansielle omkostninger -117.207 -254.792
Resultat for skat 682.999 655.894
Skat af arets resultat -150.546 -142.130
Arets resultat 532.453 513.764

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 40.387
Overfares til overfert resultat 532.453 473.377
Disponeret i alt 532.453 513.764
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
3 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 19.530 24.636
Investeringsejendomme 18.378.000 18.122.000
Materielle anlasgsaktiver i alt 18.397.530 18.146.636
Anlaegsaktiver i alt 18.397.530 18.146.636
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 1.354.850 909.961
Omsaetningsaktiver i alt 1.354.850 909.961
Aktiver i alt 19.752.380 19.056.597
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Balance 31. december

Passiver

2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 6.412.825 5.880.372
Egenkapital i alt 6.492.825 5.960.372
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 699.521 671.853
Hensatte forpligtelser i alt 699.521 671.853
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 11.532.342 11.664.720
Deposita 294.300 264.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 249.900 171.100
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 12.076.542 12.099.820
Kortfristet del af langfristet gaeld 132.518 132.658
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 159.377 70.912
Geeld til tilknyttede virksomheder 57.569 12.807
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 122.878 85.705
Periodeafgraensningsposter 11.150 22.470
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 483.492 324.552
Geeldsforpligtelser i alt 12.560.034 12.424.372
Passiver i alt 19.752.380 19.056.597
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfert resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2018 80.000 2.556.995 2.636.995
Arets overfarte overskud eller underskud 0 473.377 473.377
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 40.387 40.387
Udloddet ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 -40.387 -40.387
Koncerntilskud 0 2.850.000 2.850.000
Egenkapital 1. januar 2019 80.000 5.880.372 5.960.372
Arets overfarte overskud eller underskud 0 532.453 532.453
80.000 6.412.825 6.492.825
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Noter

2019 2018
Personaleomkostninger
Lenninger og gager 0 -37.243
0 -37.243
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.380 85.424
Andre finansielle omkostninger 115.827 169.368
117.207 254.792
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2019 25.530 0
Tilgang i arets lab 0 25.530
Kostpris 31. december 2019 25.530 25.530
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 -894 0
Arets afskrivninger -5.106 -894
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 -6.000 -894
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 19.530 24,636
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 14.949.619 10.299.499
Tilgang i arets lab 130.522 6.043.830
Afgang i arets lab 0 -1.393.710
Kostpris 31. december 2019 15.080.141 14.949.619
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2019 3.172.381 2.894.211
Arets regulering til dagsvaerdi 125.478 278.170
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 3.297.859 3.172.381
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 18.378.000 18.122.000
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)
Ejendomme vaerdiansat ud fra sammenlignelige transaktioner udger 11.800 t.kr. og ejendomme
vaerdiansat ud fra en afkast baseret model udger 6.578 t.kr.

Sammenlignelige transaktioner
Ved vaerdiansaettelse af ejendomme i Kebenhavn og Arhus efter sammenlignelige transaktioner er
der taget udgangspunkt realiserede salgspriser for ejendomme i samme omrade og stand.

Afkastbaseret model

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Falsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfare et an-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 756 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 6.493 t.kr. til
5.959 t.kr.

Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Gealdi alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til

realkreditinstitutter 11.664.860 132.518 11.532.342 11.002.000
Deposita 294.300 0 294.300 294.300

Modtagne forudbetalinger
fra kunder 249.900 0 249.900 249.900
12.209.060 132.518 12.076.542 11.546.200
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Noter

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 11.665 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 18.378 t.kr.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med HFF ApS, CVR-nr. 30519590 som administra-
tionsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 93 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ROOM1 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt andre eksterne omkostninger.
Nettoomsaetning indregnes omfatter lejeindtaegter som indregnes pa et periodiseret grundlag.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration og ejendom.

Ejendomsomkostninger indeholder skatter/ afgifter, renovation, vedligeholdelse, el, vand og varme, og
diverse udgifter bolig.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter afsat len 2017, som bliver tilbagefart i 2018.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-
tet som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-20 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgagres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi.

Flerfamiliesejendommes dagsvaerdi revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede
vaerdiansattelsesmodel. Forrentningssatserne er fastsat individuelt for hver ejendom.

Dagsvaerdien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinaere driftsresultat
kapitaliseres med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt gvrige ejendomme
i det geografiske omrade.

Ejerlejligheder vaerdianseaettes ud fra sammenlignelige transaktioner i omradet med udgangspunkt i
realiserede kvadratmeterpriser.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter ROOM1 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndigheder-
ne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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