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Torben Bach Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016 for Torben Bach Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykøbing Mors, den 29. marts 2017

Direktion

Torben Nielsen Bach
direktør
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Torben Bach Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Torben Bach Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Torben Bach Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusi-
on. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
føres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gælden-
de i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå
som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlin-
formation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegn-
ing gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Thisted, den 29. marts 2017

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

Herluf Fisker
Registreret revisor
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Torben Bach Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Torben Bach Ejendomme ApS
Algade 16
7900 Nykøbing Mors

CVR-nr.: 30 36 50 62
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 15. marts 2007
Regnskabsår: 10. regnskabsår
Hjemsted: Morsø

Direktion Torben Nielsen Bach, direktør 

Revision Revision Limfjord
Registreret Revisionsaktieselskab
Bødkervej 12
7700  Thisted
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Torben Bach Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet består i investering i fast ejendom og anden beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 138.457, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en negativ egenkapital på kr. 4.239.619.

Særlige risici, herunder forretningsmæssige og finansielle risici

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

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Torben Bach Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter ved udlejning af selskabets ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

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 -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.

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

Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider:

 
Bygninger 100 år  
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 8-9 år  

Aktiver med en kostpris på under kr. 12900 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre
driftsomkostninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter likvide beholdninger.

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 samt 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.

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 indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles
til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Bruttofortjeneste 757.354 704.795

Afskrivninger -65.000 -65.000

Resultat før finansielle poster (EBIT) 692.354 639.795

Finansielle indtægter 115 3
Finansielle omkostninger 1 -500.010 -497.332

Resultat før skat 192.459 142.466

Skat af årets resultat -54.002 -38.662

ÅRETS RESULTAT 138.457 103.804

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 138.457 103.804

138.457 103.804
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Grunde og bygninger 6.850.000 6.900.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5.000 20.000

Materielle anlægsaktiver 6.855.000 6.920.000

ANLÆGSAKTIVER 6.855.000 6.920.000

Omsætningsaktiver
Udskudt skatteaktiv 362.918 421.465

Tilgodehavender 362.918 421.465

Likvide beholdninger 175.761 159.481

OMSÆTNINGSAKTIVER 538.679 580.946

AKTIVER 7.393.679 7.500.946
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Egenkapital 2
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 2.500 2.500
Overført resultat -3.155.906 -3.294.363
Reserve for dagsværdiregulering -1.211.213 -1.227.329

EGENKAPITAL -4.239.619 -4.394.192

Gæld til realkreditinstitutter 5.446.352 5.763.821
Anden gæld, der er optaget ved udstedelse af obligationer 1.617.269 1.637.930
Gæld til pengeinstitutter 3.525.996 3.636.280

Langfristede gældsforpligtelser 3 10.589.617 11.038.031

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 439.797 310.410
Gæld til pengeinstitutter 0 31.413
Kreditinstitutter 1.235 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 4.990 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 399.634 238.684
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 47.514 125.181
Anden gæld 150.511 151.419

Kortfristede gældsforpligtelser 1.043.681 857.107

GÆLDSFORPLIGTELSER 11.633.298 11.895.138

PASSIVER 7.393.679 7.500.946

Eventualposter m.v. 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

2016
kr.

2015
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 18.163 17.524
Andre finansielle omkostninger 481.847 479.808

 500.010 497.332

2 Egenkapital

Virksomhed
skapital

Overkurs
ved emis-

sion
Overført
resultat

Reserve for
dagsværdir

egulering I alt
kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2016 125.000 2.500 -3.294.363 -1.227.329 -4.394.192
Årets opskrivning 0 0 0 20.661 20.661
Årets resultat 0 0 138.457 0 138.457
Skat af egenkapitalbevægelser 0 0 0 -4.545 -4.545

Egenkapital 31. december 2016 125.000 2.500 -3.155.906 -1.211.213 -4.239.619

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

3 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. januar
2016

Gæld
31. december

2016
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 6.074.231 5.886.149 309.797 4.367.320
Anden gæld, der er optaget ved
udstedelse af obligationer 1.637.930 1.617.269 0 0
Gæld til pengeinstitutter 3.636.280 3.525.996 130.000 2.996.929

11.348.441 11.029.414 439.797 7.364.249
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

4 Eventualposter m.v.

Kontraktlige forpligtelser

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

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Torben Nielsen Bach Invest ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat for indkomståret 2016 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som
forfalder til betaling 1. juli 2015 eller senere.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitutter er tinglyst ejerpantebrev i ejendommen
Algade 14 med nom. kr. 6.370.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten indregnet med kr.
6.850.000.

Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut er tinglyst ejerpantebrev i ejendommen Algade 14
med nom. kr. 3.200.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten indregnet med kr. 6.850.000.

Sikringskonto med indestående kr. 158.332 er stillet til sikkerhed for selskabets rammeaftale
vedrørende finansielle instrumenter. Sikringskontoen er opført under likvide beholdninger.

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