
FORRETNING FRYDER

Torben Bach Ejendomme ApS
Lyngbjergvej 33A

7900 Nykøbing Mors

CVR-nr. 30 36 50 62

Årsrapporten for 2019
(13. regnskabsår)

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets
ordinære generalforsamling den 12/05 2020

Torben Nielsen Bach
Dirigent

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
2L

38
-1

SC
7B

-C
P3

E4
-A

U
5C

D
-O

B6
6A

-T
U

TQ
S



Torben Bach Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger
Ledelsespåtegning 3
Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 4

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgørelse 10
Balance 11
Noter 13

-2-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
2L

38
-1

SC
7B

-C
P3

E4
-A

U
5C

D
-O

B6
6A

-T
U

TQ
S



Torben Bach Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykøbing Mors, den 17. januar 2020

Direktion

Torben Nielsen Bach
direktør
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Torben Bach Ejendomme ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Torben Bach Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Torben Bach Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

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

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

Thisted, den 17. januar 2020

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

Allan Galsgaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34272
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Torben Bach Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Torben Bach Ejendomme ApS
Lyngbjergvej 33A
7900 Nykøbing Mors

CVR-nr.: 30 36 50 62

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 15. marts 2007
Regnskabsår: 13. regnskabsår

Hjemsted: Morsø

Direktion Torben Nielsen Bach, direktør

Revisor 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 2019 udviser et overskud på kr. 110.400, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en negativ egenkapital på kr. 3.494.910.

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

Væsentlige forhold ved anvendelse af finansielle instrumenter
Den fremtidige markedsrente har stor betydning for driften af ejendomme. 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 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 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 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 samt andre driftsindtægter med fradrag af andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til
køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Drift udlejningsejendomme
Omkostninger vedr. drift af udlejningsejendomme omfatter de udgifter der er i forbindelse med udlejning
af ejendomme.

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af 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, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

-7-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
2L

38
-1

SC
7B

-C
P3

E4
-A

U
5C

D
-O

B6
6A

-T
U

TQ
S



Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets 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. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder 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 baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid Restværdi
Bygninger 100 år 54 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og
indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
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 årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

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

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
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige 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 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 678.104 769.558

Afskrivninger -50.000 -50.000

Resultat før finansielle poster 628.104 719.558

Finansielle omkostninger 1 -495.419 -512.622

Resultat før skat 132.685 206.936

Skat af årets resultat -22.285 -57.231

Årets resultat 110.400 149.705

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 110.400 149.705

110.400 149.705
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Grunde og bygninger 6.700.000 6.750.000

Materielle anlægsaktiver 6.700.000 6.750.000

Anlægsaktiver i alt 6.700.000 6.750.000

Omsætningsaktiver
Udskudt skatteaktiv 119.494 161.021
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 640 11.678

Tilgodehavender 120.134 172.699

Likvide beholdninger 158.123 157.790

Omsætningsaktiver i alt 278.257 330.489

Aktiver i alt 6.978.257 7.080.489
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 2.500 2.500
Overført resultat -2.805.500 -2.915.899
Reserve for dagsværdiregulering -816.910 -882.864

Egenkapital 2 -3.494.910 -3.671.263

Gæld til realkreditinstitutter 4.931.191 5.274.431
Anden gæld, der er optaget ved udstedelse af obligationer 1.021.753 1.196.309
Gæld til pengeinstitutter 2.154.687 2.255.151

Langfristede gældsforpligtelser 3 8.107.631 8.725.891

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 562.251 359.786
Gæld til pengeinstitutter 49.351 54.753
Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.000 12.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.492.918 1.394.118
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 141.463 79.499
Anden gæld 107.553 125.705

Kortfristede gældsforpligtelser 2.365.536 2.025.861

Gældsforpligtelser i alt 10.473.167 10.751.752

Passiver i alt 6.978.257 7.080.489

Eventualforpligtelser 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 70.478 29.194
Andre finansielle omkostninger 424.941 483.428

495.419 512.622

2 Egenkapital

Virk-
somheds-

kapital

Overkurs
ved emis-

sion
Overført
resultat

Reserve for
dagsværdir

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

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 2.500 -2.915.900 -882.864 -3.671.264
Årets opskrivning 0 0 0 84.556 84.556
Årets resultat 0 0 110.400 0 110.400
Skat af egenkapitalbevægelser 0 0 0 -18.602 -18.602

Egenkapital 31. december 2019 125.000 2.500 -2.805.500 -816.910 -3.494.910

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

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar

2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 5.502.217 5.271.442 340.251 3.610.825
Anden gæld, der er optaget ved
udstedelse af obligationer 1.196.309 1.111.753 90.000 661.700
Gæld til pengeinstitutter 2.387.151 2.286.687 132.000 1.595.151

9.085.677 8.669.882 562.251 5.867.676

-13-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
2L

38
-1

SC
7B

-C
P3

E4
-A

U
5C

D
-O

B6
6A

-T
U

TQ
S



Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

4 Eventualforpligtelser

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 samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

Andre eventualforpligtelser, der ikke er indregnet i balancen

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.

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.
6.700.000.

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. 6.700.000.

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