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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Tom Jakobsen Ejendomme ApS for
regnskabsåret  1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Årsrapporten, der ikke er revideret , er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direkt ionen
anser bet ingelserne for at  undlade revision for opfyldt .

Det er min opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 30. september 2022 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Det er endvidere min opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Aabybro, den 14. april 2023
Direkt ion:

Tom Jakobsen
direktør
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Vi har opst illet  årsregnskabet for Tom Jakobsen Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. oktober 2021 -
30. september 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har t ilveje-
bragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opst illing af f inansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspert ise t il at  assistere dig med at  udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt  relevante bestemmelser i
revisorloven og Internat ional Ethics Standards Board for Accountants'  internat ionale retningslinjer for
revisorers et iske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet , objekt ivitet , professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagt igheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt t il opst illin-
gen af årsregnskabet, er dit  ansvar.

Da en opgave om opst illing af f inansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet  t il at  verif icere nøjagt igheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, som du har
givet  os t il brug for at  opst ille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-
konklusion om, hvorvidt  årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aalborg, den 14. april 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren V. Nejmann
statsaut. revisor
mne32775
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Tom Jakobsen Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Torngårdsvej 104, 9440 Aabybro

CVR-nr. 37 57 84 36
Stif tet 1. april 2016
Hjemstedskommune Jammerbugt
Regnskabsår 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Direkt ion Tom Jakobsen, Direktør

Revisor EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Havnepromenade 1A, 9000 Aalborg
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at  drive handel, herunder investering og udlejning af faste ejendomme, investe-
ring og besiddelse af kapitalandele samt anden dermed ef ter direkt ionens skøn beslægtet  virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021/ 22 udviser et  overskud på 576 t .kr. mod et  underskud på
5 t .kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. september 2022 udviser en egenkapital på 598
t.kr.

Årets resultat  er påvirket  af værdiregulering af investeringsejendomme, som udgør 500 t .kr.
(2020/ 21: 0 kr.). Virksomhedens investeringsejendomme består af 3 erhvervslejemål placeret  i
Aabybro.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Resultatopgørelse

Note t.kr. 2021/ 22 2020/ 21

Bruttofortjeneste/ bruttotab 392 -7
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 500 0

Resultat før finansielle poster 892 -7
2 Finansielle indtægter 0 1
3 Finansielle omkostninger -154 0

Resultat før skat 738 -6
Skat af årets resultat -162 1

Årets resultat 576 -5

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 576 -5

576 -5
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Balance

Note t.kr. 2021/ 22 2020/ 21

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 6.000 0

6.000 0

Anlægsaktiver i alt
6.000 0

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 221 0
Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 0 32
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 3

221 35

Omsætningsaktiver i alt 221 35

AKTIVER I ALT 6.221 35

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 50 50
Overført  resultat 548 -28

Egenkapital i alt 598 22
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 106 0

Hensatte forpligtelser i alt 106 0
Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Deposita 117 0

117 0
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld t il banker 4.267 0
Leverandører af varer og t jenesteydelser 16 13
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 1.016 0
Skyldig sambeskatningsbidrag 54 0
Anden gæld 47 0

5.400 13

Gældsforpligtelser i alt 5.517 13

PASSIVER I ALT 6.221 35

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsst illelser
8 Nærtstående parter
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Egenkapitalopgørelse

t.kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2021 50 -28 22
Overført  via resultatdisponering 0 576 576

Egenkapital 30. september 2022 50 548 598
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Tom Jakobsen Ejendomme ApS for 2021/ 22 er aflagt  i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (t .kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt  IAS 11/ IAS18.

Selskabets omsætning omfatter primært årets huslejeindtægter f ra udlejningsejendomme, der
periodiseres og indtægtsføres i henhold t il indgående kontrakter.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste/ bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt
brut tofortjeneste/ brut totab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet , der er
afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt t illæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme.

Ved opgørelse af dagsværdi pr. 30. september 2022 har ledelsen foretaget en systemat isk vurdering
af ejendommene under hensyntagen t il beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau
m.v. Dagsværdimålingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret  cash f low-model, hvor de fremtidige
pengestrømme t ilbagediskonteres. Afkastkravet (t ilbagediskonteringsfaktoren) fastsættes ejendom
for ejendom. Der anvendes således dagsværdiniveau 3 t il indregning af investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsakt iver - bortset  f ra grunde - en begrænset
levet id. Den værdiforringelse, der f inder sted, efterhånden som investeringsejendommen forældes
afspejles i investeringsejendommens løbende måling t il dagsværdi. Der foretages derfor ikke
systemat iske afskrivninger over investeringejendommenes brugst id.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehavender valgt  IAS
39.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages
nedskrivning på individuelt  niveau.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skattemæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skattepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , 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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

t.kr. 2021/ 22 2020/ 21

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter f ra t ilknyt tede virksomheder 0 1

0 1

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 26 0
Andre f inansielle omkostninger 128 0

154 0

4 Materielle anlægsaktiver

t.kr.
Investerings-

ejendomme

Tilgange 5.500

Kostpris 30. september 2022 5.500

Opskrivninger 1. oktober 2021 0
Årets værdireguleringer 500

Opskrivninger 30. september 2022 500

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 6.000

For oplysning om sikkerhedsst illelser mv. vedrørende materielle anlægsakt iver henvises t il note 7.

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendomme består af 3 erhvervslejemål placeret  i Aabybro.

Dagsværdien af virksomhedens investeringsejendomme udgør 6.000 t .kr. pr. 30. september 2022.
Årets regulering t il dagsværdi udgør 500 t .kr., der er indregnet i resultatopgørelsen.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for ejendommen med udgangspunkt i ejendom-
mens budget for det kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående begiven-
heder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' driftsresultat  og anvendes sammen med
et relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabet værdiansætter investeringsejendomme t il dagsværdi. Den anvendte forrent ingsfaktor udgør
7,5%.
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Tom Jakobsen Ejendomme ApS

Årsrapport 2021/ 22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

Følsomhedsanalyse

For at  illustrere følsomheden og ef fekten ved ændringer i forrentningsfaktorerne på selskabets inve-
steringsejendomme i 2021/ 22 er i nedenstående matrix vist  værdi af ejendomme, egenkapital og
resultat  før skat ved ændringer på +/ - 0,25 %:

t .kr.                                         -0,25 %                Anvendt                +0,25 %
Værdi af ejendomme             6.206                   6.000                     5.807
Egenkapital                               759                        598                        447
Resultat  før skat                        943                       738                        544

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgår i sambeskatning med de øvrige selskaber i Tom Jakobsen Holding ApS-koncernen.
Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med andre sambeskattede selskaber for danske selskabs-
skatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalt ies inden for sambeskatningskredsen. De sambe-
skattede virksomheders nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af årsrapporten for Tom Jakobsen
Holding ApS. Eventuelle senere korrekt ioner af den skattepligt ige sambeskatningsindkomst eller
kildeskatter på udbytte, renter og royalt ies vil kunne medføre, at  selskabets hæftelse udgør et  større
beløb.

7 Sikkerhedsstillelser

Selskabet har st illet  kaut ion for t ilknyt tede virksomheders gæld t il pengeinst itut . Pr. 30. september
2022 udgør de t ilknyt tede selskabers samlede gæld t il pengeinst itut tet  35.211 t .kr.

Til sikkerhed for gæld med banker er der deponeret ejerpantebrev på en nom. værdi af 5.000 t .kr.
med sikkerhed i investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 6.000 t .kr. Gælden udgør
4.267 t .kr. pr. 30. september 2022.

8 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Tom Jakobsen Holding ApS Aabybro www.cvr.dk
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Tom Sandahl Jakobsen
Direktion
På vegne af: Tom Jakobsen Ejendomme ApS
Serienummer: 9696257c-d03e-4e61-a26e-530584dd5a45
IP: 85.27.xxx.xxx
2023-04-14 10:26:00 UTC

Tom Sandahl Jakobsen
Dirigent
På vegne af: Tom Jakobsen Ejendomme ApS
Serienummer: 9696257c-d03e-4e61-a26e-530584dd5a45
IP: 85.27.xxx.xxx
2023-04-14 10:26:00 UTC

Søren V. Nejmann
Statsautoriseret revisor
På vegne af: EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Serienummer: CVR:30700228-RID:65558931
IP: 62.242.xxx.xxx
2023-04-14 11:39:05 UTC
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
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