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ROOM Invest A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2021 - 30. september
2022 for ROOM Invest A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen og direk-
tionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30.

september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Spgttrup, 22. november 2022

Direktionen:

Peter René Kaastrup Ramsdahl

Bestyrelsen:

Morten Stouby Peter René Kaastrup Ramsdahl Ole Hovgaard

Formand
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ROOM Invest A/S

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i ROOM Invest A/S
Vi har opstillet arsregnskabet for ROOM Invest A/S for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Arsregnska-

bet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

feerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Skive, 22. november 2022

Dansk Revision Skive
Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 25172795

Peter Rudbeck Jgrgensen
Registreret revisor
mnel6702
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er udlejning af og investering i ejendomme.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Dette er selskabets 2. regnskabsar.

Sidste ar er der kgbt to ejendomme beliggende i og omkring Skive.
Der udlejes til bolig og erhvervsformal.

Kapitalen er forhgjet i arets Igb.

Selskabet har haft normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabsaret, som

er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende og som forventet.

Dansk > GG
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ROOM Invest A/S

2021/22 2021
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK

Perioden 1. oktober - 30. september
Bruttofortjeneste 370.754 77
1 Personaleomkostninger -115.275 0
2 Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 4.093 327
Resultat fgr finansielle poster 259.573 404
Finansielle omkostninger -122.311 -46
Resultat fgr skat 137.262 357
3 Skat af arets resultat -36.322 -79
Arets resultat 100.940 278

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt resultat 100.940 278
Resultatdisponering i alt 100.940 278
Dansk > GGi
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ROOM Invest A/S

2021/22 2021

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. september

4 Investeringsejendomme 6.500.000 6.300

Materielle anlaegsaktiver 6.500.000 6.300

Anlaegsaktiver i alt 6.500.000 6.300

Forbrugsregnskab 16.131 17

Andre tilgodehavender 976 0

Periodeafgraensningsposter 11.342 11

Tilgodehavender 28.449 28

Likvide beholdninger 354.635 460

Omsatningsaktiver i alt 383.083 488

Aktiveri alt 6.883.083 6.788
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ROOM Invest A/S

2021/22 2021
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. september
5 Virksomhedskapital 1.902.000 402
Overfgrt resultat 378.862 278
Egenkapital i alt 2.280.862 680
Hensaettelser til udskudt skat 72.000 72
Hensatte forpligtelser 72.000 72
Geeld til realkreditinstitutter 4.233.999 4.289
6 Selskabsskat 36.322 7
Langfristede gaeldsforpligtelser 4.270.321 4.297
Geeld til realkreditinstitutter 59.044 58
Depositum og andre skyldige omkostninger 191.546 180
7 Selskabsskat 7.436 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.875 1.502
Kortfristede gaeldsforpligtelser 259.901 1.740
Galdsforpligtelser i alt 4.530.221 6.037
Passiver i alt 6.883.083 6.788
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Dansk D GG
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort 1 alt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. oktober - 30. september
Saldo primo 402 278 680
Kapitalforhgjelse 1.500 0 1.500
Arets resultat 0 101 101
Egenkapital ultimo 1.902 379 2.281
2 Dansk > GGh
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ROOM Invest A/S

2021/22 2021
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lgn og gager 102.679 0
Andre omkostninger til social sikring 7.911 0
@vrige personaleomkostninger 4.685 0
Personaleomkostninger i alt 115.275 0
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskeaeftigede
2 Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering ejendomme 4.093 327
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme i alt 4.093 327
3 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 36.322 7
Regulering af udskudt skat 0 72
Skat af arets resultat i alt 36.322 79
4 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme i alt 6.500.000 6.300

Investeringsejendomme bestar af 2 udlejningsejendomme beliggende i Skive og Breum, som blev an-
skaffet i ar 2021. Ejendommene vaerdiansaettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model pa

basis af den forventede fremtidige normalindtjening.

De vaesentligste ikke observerbare input ved opggrelsen af dagsveaerdien er:

2022 2021
Arlig leje pr. kvadratmeter 490-665  490-648
Udlejningsprocent 100 100
Afkastkrav i % 6,7-8,0 6,7-8,0
Dansk ™ GGi
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ROOM Invest A/S

2021/22 2021
Noter DKK 1.000 DKK
5 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital, primo 402.000 0
Kapitalforhgjelse 1.500.000 402
Virksomhedskapital i alt 1.902.000 402
Selskabet er stiftet sidste ar med en kapital pa DKK 402.000.
Kapitalen er ikke opdelt i klasser
Kapitalen er forhgjet i arets lgb med DKK 1.500.000
Den samlede kapital udggr herefter DKK 1.902.000
Virksomhedskapitalen er sammensat af aktier a DKK 1,-
6 Selskabsskat
Selskabsskat, primo 7.436 0
Overfgrt til kortfristet geeld -7.436 0
Skat af arets resultat 36.322 7
Selskabsskat i alt 36.322 7
7 Selskabsskat
Selskabsskat overfgrt fra langfristet gaeld 7.436 0
Skyldig skat tidligere ar 7.436 0
Selskabsskat i alt 7.436 0
8 Usikkerhed ved indregning og maling
Ledelsen har foretaget vurdering af selskabets ejendomme under hensyntagen til beliggenhed, vedli-
geholdelsesstand, lejeaftaler og renteniveau. Som fglge af den generelle gkonomiske situation i sam-
fundet og ejendomsbranchen inden for handel med investeringsejendomme er der vaesentlig usikker-
hed forbundet med veaerdianszettelse af ejendommene til markedsveerdi.
Felsomhed ved aendringer i afkastkravet viser effekten pa dagsveaerdien, egenkapitalen og dagsveerdi
pr. m2 ved aendring i afkastprocenten i intervaller af hhv. +/- 0,50 procentpoint:
*0,50% i opadgaende retning betyder en pavirkning pa dagsveerdien pa DKK 0,4 mio. i nedadgaende
retning.
*0,50% i nedadgaende retning betyder en pavirkning pa dagsvaerdien pa DKK 0,5 mio. i opadgaende
retning.
Dansk > GGi
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ROOM Invest A/S

2021/22 2021
Noter DKK 1.000 DKK

9 Eventualforpligtelser
Ingen.
10 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er der tinglyst pantebreve i egendommene med
nom. TDKK 4.470.

Ejendommenes vaerdi er i arsrapporten indregnet med TDKK 6.500.

Dansk > GG
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ROOM Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomszetning
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse

med salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger og

tillagt andre driftsindtaegter, er ss mmendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Dansk > GG
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Anvendt regnskabspraksis

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

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af 1an samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen
Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte ejendom vurderes
at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en
forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager udgangspunkt i et
beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi er korrigeret for

udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsattes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien

Dansk > GG
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ROOM Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

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

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Gaeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af &endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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  2022-12-02 09:52:57 UTC   Kamilla Pilgaard Jeppesen       188.120.xxx.xxx   A signing link was activated for "Ole Hovgaard"                                                                                                                                                                                                                                               
  2022-12-02 09:52:57 UTC   Kamilla Pilgaard Jeppesen       188.120.xxx.xxx   A signing link was activated for "Peter Lange Rudbeck Jørgensen"                                                                                                                                                                                                                              
  2022-12-02 09:52:58 UTC   Kamilla Pilgaard Jeppesen       xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Peter René Kaastrup Ramsdahl" at "rene@rustek.dk"                                                                                                                                                                                                        
  2022-12-02 09:52:59 UTC   Kamilla Pilgaard Jeppesen       xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Morten Stouby" at "morten@stouby.dk"                                                                                                                                                                                                                     
  2022-12-02 09:52:59 UTC   Kamilla Pilgaard Jeppesen       xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Ole Hovgaard" at "ole@dogh.dk"                                                                                                                                                                                                                           
  2022-12-02 11:52:10 UTC   Peter René Kaastrup Ramsdahl    78.156.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                                                                                            
  2022-12-02 11:54:57 UTC   Peter René Kaastrup Ramsdahl    78.156.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                                                                                            
  2022-12-02 11:57:16 UTC   Peter René Kaastrup Ramsdahl    78.156.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                                                                                            
  2022-12-02 12:32:08 UTC   Peter René Kaastrup Ramsdahl    78.156.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                                                                                            
  2022-12-02 12:36:08 UTC   Penneo system                   78.156.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                                       
  2022-12-02 12:41:30 UTC   Penneo system                   78.156.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                                       
  2022-12-02 12:41:40 UTC   Peter René Kaastrup Ramsdahl    78.156.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør, ledelse og dirigent, ledelse og dirigent, direktør, bestyrelsesmedlem, ledelse og dirigent, direktør, bestyrelsesmedlem, ledelse og dirigent, direktør, bestyrelsesmedlem, ledelse og dirigent, direktør, bestyrelsesmedlem, ledelse og dirigent  
  2022-12-02 14:13:01 UTC   Penneo system                   78.156.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                                       
  2022-12-02 14:17:08 UTC   Penneo system                   78.156.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                                       
  2022-12-02 14:17:16 UTC   Morten Stouby                   78.156.xxx.xxx    The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                                                                                                                                                  
  2022-12-03 15:47:56 UTC   Penneo system                   188.114.xxx.xxx   The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                                       
  2022-12-03 15:48:55 UTC   Penneo system                   188.114.xxx.xxx   The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                                       
  2022-12-03 15:49:03 UTC   Ole Hovgaard                    188.114.xxx.xxx   The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                                                                                                                                                  
  2022-12-03 15:49:04 UTC   Kamilla Pilgaard Jeppesen       xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Peter Lange Rudbeck Jørgensen" at "prj@danskrevision.dk"                                                                                                                                                                                                 
  2022-12-04 14:45:54 UTC   Penneo system                   93.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                                       
  2022-12-04 14:46:18 UTC   Penneo system                   93.162.xxx.xxx    The document signing process was completed                                                                                                                                                                                                                                                    
  2022-12-04 14:46:18 UTC   Peter Lange Rudbeck Jørgensen   93.162.xxx.xxx    The signer signed the document as registreret revisor, registreret revisor, registreret revisor, registreret revisor                                                                                                                                                                          
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