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Ledelsespåtegning

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

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

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

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 7. april 2022

Direktion

Tom-Edwin Manshaus

TomBo Estates ApS · Årsrapport for 2021 1

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 6

35
c9

8R
R

qq
x2

47
40

70
13



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i TomBo Estates ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for TomBo Estates ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 7. april 2022

Lokal Revision
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 41 94 36 61

Mikkel Thomsen
Statsautoriseret revisor
mne34535
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Selskabsoplysninger

Selskabet TomBo Estates ApS
Skolebakken 11, kl. th.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 41 36 11 58
Stiftet: 14. maj 2020
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

2. regnskabsår

Direktion Tom-Edwin Manshaus

Revisor Lokal Revision, Statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Bag Elefanterne 1
1799 København V
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at udøve virksomhed med udlejning af kontorer. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 182.454 mod -71.981 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
352.486 mod -61.709 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for TomBo Estates ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.  

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Forrige regnskabsår var første regnskabsår, regnskabsperioden, og sammenligningstallene i resultatop-
gørelsen omfatter derfor perioden 14. maj 2020 - 31. december 2020.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-
relser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå 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 imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører og anden gæld, måles til amortiseret kost-
pris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse

1/1 - 31/12 14/5 - 31/12
Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 182.454 -71.981

1 Værdiregulering af investeringsejendomme 270.000 40.000
2 Personaleomkostninger 0 0

Driftsresultat 452.454 -31.981

3 Øvrige finansielle omkostninger -542 -46.302

Resultat før skat 451.912 -78.283

4 Skat af årets resultat -99.426 16.574

Årets resultat 352.486 -61.709

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 352.486 0
Disponeret fra overført resultat 0 -61.709

Disponeret i alt 352.486 -61.709
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020

Anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 2.060.000 1.790.000
Materielle anlægsaktiver i alt 2.060.000 1.790.000

Anlægsaktiver i alt 2.060.000 1.790.000

Omsætningsaktiver

Udskudte skatteaktiver 0 16.574
Andre tilgodehavender 0 150.845
Tilgodehavender i alt 0 167.419

Likvide beholdninger 217.051 2.859

Omsætningsaktiver 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 Overført resultat 290.777 -61.709

Egenkapital i alt 330.777 -21.709

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 68.200 0
Hensatte forpligtelser i alt 68.200 0

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 891.047 938.554
Deposita 1.800 1.800
Langfristede gældsforpligtelser i alt 892.847 940.354

Kortfristet del af langfristet gæld 47.546 47.187
Leverandører af varer og tjenesteydelser 14.000 14.000
Selskabsskat 14.652 0
Anden gæld 909.029 980.446
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 985.227 1.041.633

Gældsforpligtelser i alt 1.878.074 1.981.987

Passiver i alt 2.277.051 1.960.278

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1/1 - 31/12 14/5 - 31/12
2021 2020

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering 270.000 40.000

270.000 40.000

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktør, der i henhold til årsregnskabslovens vurderes
som værende ansat. I henhold til selskabslovens er der ikke tale om et ansættelsesforhold, hvorfor
der ikke er nogle personaleudgifter i årsrapporten.

3. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 542 46.302

542 46.302

4. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 14.652 0
Årets regulering af udskudt skat 84.774 -16.574

99.426 -16.574
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Noter

31/12 2021 31/12 2020

5. Investeringsejendomme

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 4,25

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene re-
duceres med 393 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 331 t.kr. til -62
t.kr.

6. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 40.000 40.000

40.000 40.000

7. Overført resultat

Overført resultat primo -61.709 0
Årets overførte overskud eller underskud 352.486 -61.709

290.777 -61.709
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Noter

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 939 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 2.060 t.kr.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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Som Direktør
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Tidspunkt for underskrift: 08-04-2022 kl.: 12:44:48
Underskrevet med NemID
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Som Dirigent
PID: 9208-2002-2-434006131229
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Underskrevet med NemID

Mikkel Thomsen

Som Revisor
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Tidspunkt for underskrift: 08-04-2022 kl.: 14:11:40
Underskrevet med NemID





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 635c98RRqqx247407013.
The document is part of the order with Reference ID 7cd261PPYRM247407013.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2022-04-08T12:11:40.642Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Tom-Edwin Manshaus <tmanshaus@gmail.com> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-434006131229 
As Direktør and Dirigent 
Signed 2022-04-08T10:44:48.085Z from 62.44.135.19:43608
 
Mikkel Thomsen <mit@lokal-revision.dk> 
Using NemID with ID 13497258 
As Revisor 
Signed 2022-04-08T12:11:40.495Z from 92.246.12.100:4739
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 137F38E2ADA8FDEC216857A87191CEAB ¬
D644F8461E680D6C73DE5026BD410B2F ¬
C6E2CEF4C52C86AD9F106FF8E0BA42E2 ¬
F76F0E414856766F2206D4A132B798AE


Agreement ID Title


126008qrqRW247407013 Intern årsrapport 2021 - TomBo Estates ApS.pdf
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efSX3kLMXoTI8cE3KMCAZX4fib1ADUMuCso3TvUOKwRCa/gVmGUQYnWKENZ64IoeqWFfdJX9k3Zb
rcpuwgdLJ00QY6ehjeDvOyb0z71yBZV5xlb5KMnycC5WTtVOX7agioYkhxPBd2kG/SuSNsGdofmj
7i4//NgYdE1Qh3jKgfXDgjtn7K7RDcae/YFD79xdxYzJPqRc/F83nDKrRLYFtaUL5mu8Tt9JbKZx
SgHgUdjk0gbj2zlfaiGaEmKl4o27jh2+nTNDTgYJpLFlXUHJw+nnoG8Q+EvdsMmksEZCJ8N0OINa
EkFGNHlHG3g2XCk1vvWS08hek/v/4XtMS1X/yg==
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  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=
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  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==
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  action sign
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