Torben Bach Ejendomme ApS

Algade 16
7900 Nykabing Mors

CVR-nr. 30 36 50 62

Arsrapporten for 2018

(12. regnskabsar)

O

REVISION LIMFJORD
FORRETNING FRYDER

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets
ordinzere generalforsamling den 25/03 2019

Torben Nielsen Bach
Dirigent

NLZW-2DO75-BG2VD

Penneo dokumentnaf



Torben Bach Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgarelse
Balance

Noter

@ REVISION LIMFJORD

Side

10
11
13

Penneo dokumentnagle: VO022-H63WU-VF5MB-TNLZW-2D0O75-BG2VD



@ REVISION LIMFJORD

Torben Bach Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Torben Bach Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2019 ikke skal revideres. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykgbing Mors, den 18. februar 2019

Direktion

Torben Nielsen Bach
direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
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@ REVISION LIMFJORD

Torben Bach Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Torben Bach Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Torben Bach Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

4-
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Torben Bach Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning
gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
straekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opna-
et frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Thisted, den 18. februar 2019

REVISION LIMFJORD
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28 83 92 00

Herluf Fisker
Registreret revisor
MNE-nr. mne2675

@ REVISION LIMFJORD
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Torben Bach Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

@ REVISION LIMFJORD

Torben Bach Ejendomme ApS
Algade 16
7900 Nykabing Mors

CVR-nr.: 3036 50 62
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 15. marts 2007

Regnskabsar: 12. regnskabsar

Hjemsted: Morsg

Torben Nielsen Bach, direkiar

Revision Limfjord

Registreret Revisionsaktieselskab
Bodkervej 12

7700 Thisted
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Torben Bach Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i investering i fast ejendom og anden beslzeegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 149.705, og selskabets balance pr. 31.

december 2018 udviser en negativ egenkapital pa kr. 3.671.263.

Seerlige risici, herunder forretningsmaessige og finansielle risici

Renterisici
Den fremtidige markedsrente har stor betydning for driften af investeringsejendomme. Til deekning af
denne risiko er der indgdet en renteswap. Med hensyn til omfang og art henvises til note.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

@ REVISION LIMFJORD
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@ REVISION LIMFJORD

Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Torben Bach Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindteegter med fradrag af andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Indteegter ved udlejning af selskabets ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilkknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

-8-
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@ REVISION LIMFJORD

Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 100 ar 54 %
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 8-9 ar 0 %

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 omkostningsfares i anskaffelsesaret.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter likvide beholdninger.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note
Bruttofortjeneste
Afskrivninger
Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger 1

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

@ REVISION LIMFJORD -10-

2018 2017

kr. Kr.
769.558 714.076
-50.000 -55.000
719.558 659.076
-512.622 -528.397
206.936 130.679
-57.231 -40.377
149.705 90.302
149.705 90.302
149.705 90.302
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2018

Aktiver

Anlaegsaktiver

Grunde og bygninger
Materielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt
Omsaetningsaktiver

Udskudt skatteaktiv
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ REVISION LIMFJORD
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Note 2018 2017
kr. kr.
6.750.000 6.800.000
6.750.000 6.800.000
6.750.000 6.800.000
161.021 265.250
11.678 0
172.699 265.250
157.790 158.594
330.489 423.844
7.080.489 7.223.844
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Passiver
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 2.500 2.500
Overfart resultat -2.915.899 -3.065.604
Reserve for dagsveerdiregulering -882.864 -1.008.091
Egenkapital 2 -3.671.263 -3.946.195
Geeld til realkreditinstitutter 5.274.431 5.502.285
Anden geeld, der er optaget ved udstedelse af obligationer 1.196.309 1.356.856
Geeld til pengeinstitutter 2.255.151 3.265.716
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 8.725.891 10.124.857
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3 359.786 325.000
Geeld til pengeinstitutter 54.753 59.429
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 13.954
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 14.176
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.394.118 447.924
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 79.499 60.467
Anden geeld 137.705 124.232
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.025.861 1.045.182
Gealdsforpligtelser i alt 10.751.752 11.170.039
Passiver i alt 7.080.489 7.223.844
Eventualposter mv. 4
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

@ REVISION LIMFJORD 1.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

2018 2017
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 29.194 20.290
Andre finansielle omkostninger 483.428 508.107
512.622 528.397
2 Egenkapital
Virk- Overkurs Reserve for
somheds-  ved emis- Overfgrt dagsveerdir
kapital sion resultat egulering | alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2018 125.000 2.500 -3.065.604 -1.008.091 -3.946.195
Arets opskrivning 0 0 0 160.547 160.547
Arets resultat 0 0 149.705 0 149.705
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 0 0 -35.320 -35.320
Egenkapital 31. december 2018 125.000 2.500 -2.915.899 -882.864 -3.671.263
Der har ikke veeret eendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.
3 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld Geeld
1.januar 31. december Afdrag Restgeeld
2018 2018 naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 5.695.285 5.502.217 227.786 3.978.810
Anden geeld, der er optaget ved
udstedelse af obligationer 1.356.856 1.196.309 0 0
Geeld til pengeinstitutter 3.397.716 2.387.151 132.000 1.727.151
10.449.857 9.085.677 359.786 5.705.961

@ REVISION LIMFJORD 13-
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

4 Eventualposter mv.

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Torben Nielsen Bach Invest ApS
(Administrationsselskab) og haefter solidarisk med agvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Kontraktlige forpligtelser

Selskabet har en finansiel aftale (renteswap) med Nykredit pa kr. 6.569.000 til en fast rente pa 4,89%.
Kontrakten har udlgb i 2028.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitutter er tinglyst ejerpantebrev i eiendommen
Algade 14 med nom. kr. 6.370.000. Ejendommens veerdi er i arsrapporten indregnet med kr.
6.750.000.

Til sikkerhed for mellemveerende med kreditinstitut er tinglyst ejerpantebrev i ejendommen Algade 14
med nom. kr. 3.200.000. Ejendommens veerdi er i arsrapporten indregnet med kr. 6.750.000.

Sikringskonto med indestaende kr. 158.332 er stillet til sikkerhed for selskabets rammeaftale
vedrgrende finansielle instrumenter. Sikringskontoen er opfert under likvide beholdninger.

Der er afgivet selvskyldnerkaution for Salling Banks mellemvaerende med Clara & Co ApS, maks kr.
400.000.

@ REVISION LIMFJORD 14-
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