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Torben Bach Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2015 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
finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2015.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykøbing Mors, den 13. juni 2016

Direktion

Torben Nielsen Bach
direktør
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Torben Bach Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Torben Bach Ejendomme ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Torben Bach Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.  Årsregn-
skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vor revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge
dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører
revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og
oplysninger  i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udar-
bejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg
af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den sam-
lede præsentation af årsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vor opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet

Thisted, den 13. juni 2016

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

CVR-nr.: 30 36 50 62
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Stiftet: 1. marts 1900
Regnskabsår: 6. regnskabsår
Hjemsted: Thisted Kommune

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 2015 udviser et overskud på kr. 103.804, og selskabets balance pr.
31. december 2015 udviser en negativ egenkapital på kr. 4.394.192.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer
Der forventes igen et overskud på driften i 2016, og der er indgået aftaler, der sikrer selskabet den
nødvendige likviditet 2016.

Risikoforhold

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.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Torben Bach Ejendomme ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder 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
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt 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, andre driftsindtægter med fradrag af omkost-
ninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter ved udlejning af selskabets ejendomme.

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-
aktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende værdipapi-
rer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt til-
læg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat - herunder som følge af
ændring i skattesats - indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres årets resultat, og
direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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:

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

Aktiver med en kostpris på under kr. 12.800 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
dattervirksomheder 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 samt kortfristede værdipapirer med ubetydelig risiko
for værdiændringer.

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
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud,
indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015
kr.

2014
kr.

Bruttofortjeneste 704.795 733.716

Afskrivninger -65.000 -65.000

Resultat før finansielle poster (EBIT) 639.795 668.716

Finansielle indtægter 3 28
Finansielle omkostninger 1 -497.332 -631.671

Resultat før skat 142.466 37.073

Skat af årets resultat -38.662 -31.646

ÅRETS RESULTAT 103.804 5.427

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 103.804 5.427

103.804 5.427
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Grunde og bygninger 6.900.000 6.950.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 20.000 35.000

Materielle anlægsaktiver 6.920.000 6.985.000

ANLÆGSAKTIVER 6.920.000 6.985.000

Omsætningsaktiver
Udskudt skatteaktiv 421.465 517.790

Tilgodehavender 421.465 517.790

Likvide beholdninger 159.481 217.000

OMSÆTNINGSAKTIVER 580.946 734.790

AKTIVER 7.500.946 7.719.790
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 2.500 2.500
Overført resultat -3.294.363 -3.398.167
Reserve for dagsværdiregulering -1.227.329 -1.415.041

EGENKAPITAL 2 -4.394.192 -4.685.708

Gæld til realkreditinstitutter 5.763.821 5.957.487
Finansielle instrumenter 1.637.930 1.883.305
Gæld til pengeinstitutter 3.636.280 3.756.280

Langfristede gældsforpligtelser 3 11.038.031 11.597.072

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 310.410 305.000
Gæld til pengeinstitutter 31.413 11.082
Gæld til tilknyttede virksomheder 238.684 218.515
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 125.181 137.679
Anden gæld 151.419 136.150

Kortfristede gældsforpligtelser 857.107 808.426

GÆLDSFORPLIGTELSER 11.895.138 12.405.498

PASSIVER 7.500.946 7.719.790

Eventualposter mv. 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

2015
kr.

2014
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 17.524 13.811
Andre finansielle omkostninger 479.808 617.860

 497.332 631.671

2 Egenkapital

Virksomhed
skapital

Overkurs
ved emis-

sion
Overført
resultat

Reserve for
dagsværdir

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

Egenkapital 1. januar 2015 125.000 2.500 -3.398.167 -1.415.041 -4.685.708
Årets opskrivning 0 0 0 245.375 245.375
Årets resultat 0 0 103.804 0 103.804
Skat af egenkapitalbevægelser 0 0 0 -57.663 -57.663

Egenkapital 31. december 2015 125.000 2.500 -3.294.363 -1.227.329 -4.394.192

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

3 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. januar
2015

Gæld
31. december

2015
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 6.262.487 6.074.231 190.410 952.050
Finansielle instrumenter 1.883.305 1.637.930 0 0
Gæld til pengeinstitutter 3.756.280 3.636.280 120.000 600.000

11.902.072 11.348.441 310.410 1.552.050
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

2015
kr.

2014
kr.

4 Eventualposter mv.

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 2013 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som
forfalder til betaling 1. juli 2012 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.
6.900.000.

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. 6.900.000.

Sikringskonto med indestående kr. 158.327 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 Jydekompagniet Nykøbing
Mors ApS, max. kr. 400.000.
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