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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for TomBo
Estates ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Aarhus C, den 7. april 2022

Direktion

Tom-Edwin Manshaus
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Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til kapitalgjernei TomBo Estates ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TomBo Estates ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaad (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstasndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
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 fuldstesndigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

K gbenhavn, den 7. april 2022

Lokal Revision
Statsautoriseret revisionsanpartssel skab
CVR-nr. 41 94 36 61

Mikkel Thomsen
Statsautoriseret revisor
mne34535
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

TomBo Estates ApS

Skolebakken 11, kI. th.

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 41 36 11 58

Stiftet: 14. maj 2020

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
2. regnskabsar

Tom-Edwin Manshaus

Lokal Revision, Statsautoriseret revisionsanpartssel skab
Bag Elefanterne 1
1799 K gbenhavn V
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at udeve virksomhed med udlejning af kontorer.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 182.454 mod -71.981 sidste &. Det ordinaxe resultat efter skat udger
352.486 mod -61.709 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TomBo Estates ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel -
ser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflssgges i danske kroner.

Forrige regnskabsar var ferste regnskabsar, regnskabsperioden, og sammenligningstallene i resultatop-
gerelsen omfatter derfor perioden 14. maj 2020 - 31. december 2020.

Resultatopgerel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder legjeindtaggter, omkostninger vedrarende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningshidrag for indregning af nettoomsagning valgt IAS 11 og IAS 18.
L gjeindtaagter indeholder indtaegter ved udlgjning af eendomme.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af €jendom-
me, reparations- og vedligeholdel sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vaadiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaadireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhaandel se af g endomme.

Per sonaleomkostninger

Personal eomkostninger omfatter |@n og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerel ser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belagb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaadipapirer, gadd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillesg og godtga-
relser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af retsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmasssige vaadi af savel immaterielle som materielle anlaggsaktiver samt kapitalandele i

tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, séfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaardien er den hgjeste vaardi af kapitalveardi og salgsvaadi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaadien opgeres som nutidsveadien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eler aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingel sen for nedskrivningen ikke laangere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefaresikke.

I nvesteringsejendomme

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

Investeringsejendomme mal es efterfglgende ejendom for € endom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vagdiansadtes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende & sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for gjendommenes
dagsvaadi. Den anvendte vaardiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ggendommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarel sen under ” omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsvaardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen under posten " vaadireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaae ind-
truffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veadifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet,
foretages nedskrivning paindividuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringel se pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaardiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
maat pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel skabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaardi af tilgodehavender og nu-
tidsvaadien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaadi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geddsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som felge af sandringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Gaddsforpligtelser

@vrige gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer og anden gedd, méles til amortiseret kost-
pris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else

V1-3V12 14/5 - 31/12

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 182.454 -71.981

1 Vaadiregulering af investeringsejendomme 270.000 40.000
2 Persona eomkostninger 0 0
Driftsresultat 452.454 -31.981

3 @vrigefinansielle omkostninger -542 -46.302
Resultat far skat 451.912 -78.283

4 Skat of &retsresultat -99.426 16.574
Aretsresultat 352.486 -61.709

Fordlag til resultatdisponering:

Overfarestil overfart resultat 352.486 0
Disponeret fra overfart resultat 0 -61.709
Disponeret i alt 352.486 -61.709
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlasgsaktiver
5 Investeringsejendomme 2.060.000 1.790.000
Materielle anlagysaktiver i alt 2.060.000 1.790.000
Anlaggsaktiver i alt 2.060.000 1.790.000
Omsagningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 0 16.574
Andre tilgodehavender 0 150.845
Tilgodehavender i alt 0 167.419
Likvide beholdninger 217.051 2.859
Omsagningsaktiver i alt 217.051 170.278
Aktiver i alt 2.277.051 1.960.278
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital

6 Virksomhedskapital 40.000 40.000

7 Ovefert resultat 290.777 -61.709
Egenkapital i alt 330.777 -21.709

Hensatte forpligtel ser

Hensadtel ser til udskudt skat 68.200 0
Hensatte forpligtelser i alt 68.200 0

Gaddsforpligtelser

Gedd til realkreditinstitutter 891.047 938.554
Deposita 1.800 1.800
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 892.847 940.354
Kortfristet del af langfristet gedd 47.546 47.187
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 14.000 14.000
Sel skabsskat 14.652 0
Anden gadd 909.029 980.446
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 985.227 1.041.633
Gaddsforpligtelser i alt 1.878.074 1.981.987
Passiver i alt 2.277.051 1.960.278

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

11-3V12 14/5 - 3112
2021 2020
1. Vaxdiregulering af investeringsgendomme
Vaadiregulering 270.000 40.000
270.000 40.000
2. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere 1 1

Sel skabets ansatte omfatter alene selskabets direktar, der i henhold til &rsregnskabslovens vurderes
som vagende ansat. | henhold til selskabslovens er der ikke tale om et ansadtel sesforhold, hvorfor

der ikke er nogle personaleudgifter i arsrapporten.

3. @vrigefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 542 46.302
542 46.302
4.  Skat af aretsresultat
Skat af drets resultat 14.652 0
Aretsregulering af udskudt skat 84.774 -16.574
99.426 -16.574
TomBo Estates ApS - Arsrapport for 2021 12

This document has esignatur Agreement-1D: 635c98RRqqx247407013



Noter

31/12 2021 31/12 2020

I nvesteringsejendomme

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ggendomme tages udgangspunkt i forventede |ejeindtasgter
ved fuld udligining af g endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdel sesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaadi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligehol del sesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt | gje tillagyges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til gjendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsadtelse af afkastkravet indgdr parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdel sestilstand, |ejeaftalernes |z
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaadiansadtel sesmetode er usandret i forhold til sidste &r.

V ed fastsadtel sen af markedsvaardien (bogfert vaardi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagytet gennemsnitlig afkastprocent 4,25

Felsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaardien. Markedsudviklingen kan medfare et aan-
dret krav til forrentningen af fast g endom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaardien af investeringsejendommene re-

duceres med 393 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaaende 331 t.kr. til -62
t.kr.

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 40.000 40.000
40.000 40.000

Overfart resultat

Overfert resultat primo -61.709 0
Arets overfarte overskud eller underskud 352.486 -61.709
290.777 -61.709
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Noter

8. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 939 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2021 udger 2.060 t.kr.
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7i4//NgYdE1Qh3jKgfXDgjtn7K7RDcae/YFD79xdxYzJPqRc/F83nDKrRLYFtaUL5mu8Tt9JbKZx
SgHgUdjk0gbj2zlfaiGaEmKl4o27jh2+nTNDTgYJpLFlXUHJw+nnoG8Q+EvdsMmksEZCJ8N0OINa
EkFGNHlHG3g2XCk1vvWS08hek/v/4XtMS1X/yg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEFwciAwOCAxNDoxMTozNSBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumE OWQ2NmZiWVV6a3MyNDc0MDcwMTMvU0hBNTEyLzRFQTk0NzMwNDkzODdFRTJGQkEyNUQ0QkY1NUUwQ0FEOEM0OTQ5QjJCODI3QUI4MDRENDY5QjkzNzFEM0M4NjIzNjUyRTY3NzlDRjk4REMzODYxMDdFNDYxRkU1RTRGNTVDMEE1OTdGMzdERDkxMTVDQkYxQTkwNTk0NjIyN0Qw
  hashsumD NzIyNjE3a1Bwd1QyNDc0MDcwMTMvU0hBNTEyLzRFN0U3MEUzNkVGMkQwMjQzREUwOTE0QTY1QTQwMTNEOERFMzBGRUNDQjM3MjMwNTE3Nzk4QTcxRjdFREEyRDY5OTk3ODYzQ0UyMjI1OTJCQUYzQ0MzNDlGMEEzQTNFODZBRDVFMDQwMUM5MDUyNzg3QjU5MzlDN0QzMkY1RUM2
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC NjM1Yzk4UlJxcXgyNDc0MDcwMTMvU0hBNTEyLzEzN0YzOEUyQURBOEZERUMyMTY4NTdBODcxOTFDRUFCRDY0NEY4NDYxRTY4MEQ2QzczREU1MDI2QkQ0MTBCMkZDNkUyQ0VGNEM1MkM4NkFEOUYxMDZGRjhFMEJBNDJFMkY3NkYwRTQxNDg1Njc2NkYyMjA2RDRBMTMyQjc5OEFF
  challenge LTkxMDcwNzM2NDA0ODAyNzIzNTY=
  hashsumB MTI2MDA4cXJxUlcyNDc0MDcwMTMvU0hBNTEyLzUwNjkzNTRCMDg5MjM2NTI1MUI3MzVEQTM5RENGMENDMzBEOThEQkI0MUY4MEIxMDIxRjg3OURCMzI1NTQzRDVDOTZGNURENTg0QzM5QjUxMzM5OTE5M0U5RDQ0OUJEODEyRjZFNjIyQjlDMkYxN0I5NDEyQzAzQkQzNEE0NDE5




  
 
 
 
 
 
 yi/xw51gYZPRDFtkUdvVB5KnnMpimuHuOPcITx2leHs=


 
Wx/1IqQO0Yz/NNjJtmZD0ET5aHLkIeewk7D6bHvg2cR2k/G1UEFrS9/ocKS2INogPR7kCCaF7prW
fkWOAB7a5Cky3GEGERPa1e0Tm7jDqafnUsLmERadn+IyKWHt5q++eBjYxL3rbgYLUsIhp02bOW7A
Ekl1/sAB8Ij6pKlPGHrbC/XrYp9wY3zoYb5LQSSyYCCwAVHmwwYlbTJ3tiEW4U5LfNLr9tj8ILmO
1TFD8DQ5fil5eufLUQMUWfhVHO0qEqTehCo67kfi+CSEK8/IFvFVRNUBPc50XBSwEYLZC8T622jH
1Svsk5MTyyDyHePmANIRYXNEm+dlTNmOdHPsQQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKExpbnV4OyBBbmRyb2lkIDEyOyBTTS1HOTkxQikgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk5LjAuNDg0NC44OCBNb2JpbGUgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge -9138330562218064892
  hashsumB 126008qrqRW247407013/SHA512/5069354B0892365251B735DA39DCF0CC30D98DBB41F80B1021F879DB325543D5C96F5DD584C39B513399193E9D449BD812F6E622B9C2F17B9412C03BD34A4419
  hashsumC 635c98RRqqx247407013/SHA512/137F38E2ADA8FDEC216857A87191CEABD644F8461E680D6C73DE5026BD410B2FC6E2CEF4C52C86AD9F106FF8E0BA42E2F76F0E414856766F2206D4A132B798AE
  hashsumD 722617kPpwT247407013/SHA512/4E7E70E36EF2D0243DE0914A65A4013D8DE30FECCB37230517798A71F7EDA2D69997863CE222592BAF3CC349F0A3A3E86AD5E0401C9052787B5939C7D32F5EC6
  hashsumE 9d66fbYUzks247407013/SHA512/4EA9473049387EE2FBA25D4BF55E0CAD8C4949B2B827AB804D469B9371D3C8623652E6779CF98DC386107E461FE5E4F55C0A597F37DD9115CBF1A905946227D0
  hashsumF aaac3dNhXqj247407013/SHA512/FB8331442FD46B26A5384069F633E950773D250DA72994CEE6BA5B60B99212A6A73FBC25E9BEEA90CFFE61EF52B308DAFAB9F7D05488560E6E5839E3E6CBC231
  hashsumG 155dbcTKjyp247407013/SHA512/83B83B879CF66B1FF971772A3328157DF16A1919196618CECF60E2CDBCA54D62E07F5AC37CC8547CA7307AC174C98837515FB17A0316BBF3F6DDAF8CA4457D00
  hashsumH 00fea8TKrNW247407013/SHA512/4801D8653E4D34F13EDD87496CABD6836F709E7E939A3988991B4914FEE182E3524EAB4646B3C285A37DB977E63405814B6AA9EFF8E33ECCFB022B3B3E203C66
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wOCAxMjo0NDoyMyswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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