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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for TomBo
Estates ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 23. juni 2023

Direktion

Bo Mathorne Schou-Nielsen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i TomBo Estates ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TomBo Estates ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, 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 pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Kebenhavn, den 23. juni 2023

Lokal Revision

Statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 41 94 36 61

Mikkel Thomsen

Statsautoriseret revisor
mne34535
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

TomBo Estates ApS

Skolebakken 11, kl. th.

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 413611 58

Stiftet: 14. maj 2020

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

2. regnskabsar
Bo Mathorne Schou-Nielsen
Lokal Revision, Statsautoriseret revisionsanpartsselskab

Bag Elefanterne 1
1799 Kebenhavn V
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udeve virksomhed med investering i ejendomme og udlejning af kontorer.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 118.503 mod 182.454 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
78.492 mod 352.486 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.
Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

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

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1 personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i 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 galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer og anden geld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 118.503 182.454

1 Veardiregulering af investeringsejendomme 15.000 270.000
2 Personaleomkostninger 0 0
Driftsresultat 133.503 452.454

3 Qvrige finansielle omkostninger -32.659 -542
Resultat for skat 100.844 451.912

4  Skat af arets resultat -22.352 -99.426
Arets resultat 78.492 352.486

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 78.492 352.486
Disponeret i alt 78.492 352.486
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlzgsaktiver
5 Investeringsejendomme 2.075.000 2.060.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.075.000 2.060.000
Anlzegsaktiver i alt 2.075.000 2.060.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 59.742 217.051
Omsztningsaktiver i alt 59.742 217.051
Aktiver i alt 2.134.742 2.277.051
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital

6 Virksomhedskapital 40.000 40.000

7 Overfort resultat 369.269 290.777
Egenkapital i alt 409.269 330.777

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 71.500 68.200
Hensatte forpligtelser i alt 71.500 68.200
Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 843.501 891.047
Deposita 0 1.800
Langfristede geldsforpligtelser i alt 843.501 892.847
Kortfristet del af langfristet geeld 47.546 47.546
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 14.000 14.000
Selskabsskat 33.704 14.652
Anden geeld 715.222 909.029
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 810.472 985.227
Gealdsforpligtelser i alt 1.653.973 1.878.074
Passiver i alt 2.134.742 2.277.051

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

TomBo Estates ApS - Arsrapport for 2022 10

This document has esignatur Agreement-1D: 84c4a3zPXNX250286908



Noter

2022 2021
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering 15.000 270.000
15.000 270.000
2.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direkter, der i henhold til arsregnskabslovens vurderes
som vearende ansat. I henhold til selskabslovens er der ikke tale om et ansattelsesforhold, hvorfor
der ikke er nogle personaleudgifter i drsrapporten.

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 32.659 542

32.659 542

4. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 19.052 14.652
Arets regulering af udskudt skat 3.300 84.774
22.352 99.426
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

Investeringsejendomme

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,5

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene re-

duceres med 375 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuveerende 409 t.kr. til 34
t.kr.

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 40.000 40.000
40.000 40.000
Overfort resultat
Overfort resultat primo 290.777 -61.709
Arets overforte overskud eller underskud 78.492 352.486
369.269 290.777
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Noter

8.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 891 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 2.075 t.kr.
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  "signOrderIds": "250286908",

  "agreementId_7cae82Jrumj250286908": "7cae82Jrumj250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_837a6ajZQjK250286908": "837a6ajZQjK250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_ba5d4asgjsR250286908": "ba5d4asgjsR250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_9dd1baHpwgh250286908": "9dd1baHpwgh250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_db2373WXhuq250286908": "db2373WXhuq250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_dc661eqkYZM250286908": "dc661eqkYZM250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_84c4a3zPXNX250286908": "84c4a3zPXNX250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "O3PKbqdWgn0DlZzDqXeF4g",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1687599209",

  "exp": "1687602809",

  "iat": "1687599209",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "911e7f3b-28e4-46e3-9aff-0c52f467d1b8",

  "name": "Mikkel Thomsen",

  "nonce": "638231959970389368.ODAxZjQ2NjItOGYwZC00MmY1LWI3NzYtMzJhMzg5ODE3N2NlNTgzNjgzZDQtYTVjZC00OGRlLTkwODUtMjhjNGJjNGY2Y2Iw",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "13497258",

  "rat": "1687599197",

  "sid": "f3201f20-9843-4f8e-8d43-323955ad423b",

  "ssn": "41943661",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:41943661-RID:13497258",

  "transaction_id": "8822df42-713c-4267-a9ec-bd7b285c3d6f",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-N2EzMjk4ZTQtMjY1YS00NDMwLTg4MzktNjE3ZjY0ZDAzMWNkfDAwMDAwMDAyfDY5NzRjOTM3LTcyYjYtNGI0My1hNDAxLTNjYWNmNTY1NmIwYnwyNTAyODY5MDg=",

  "signedAtUtc": "2023-06-24T09:33:44.609935Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250286908",

  "agreementId_7cae82Jrumj250286908": "7cae82Jrumj250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_837a6ajZQjK250286908": "837a6ajZQjK250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_9dd1baHpwgh250286908": "9dd1baHpwgh250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_84c4a3zPXNX250286908": "84c4a3zPXNX250286908 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}
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