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Torben Bach Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022 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 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022.

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 8. februar 2023

Direktion

Torben Nielsen Bach
direktør
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Torben Bach Ejendomme ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Torben Bach Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Torben Bach Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-
relse, balance, egenkapitalopgørelse 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-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, 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 årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Thisted, den 8. februar 2023

REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 41 45 45 55

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 2022
Stiftet: 15. marts 2007
Regnskabsår: 16. regnskabsår

Hjemsted: Morsø

Direktion Torben Nielsen Bach, direktør

Revisor REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
Bødkervej 12
7700  Thisted
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Torben Bach Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

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

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 149.142, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en negativ egenkapital på kr. 2.477.843.

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 2022 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 2022 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, fradrag af omkostninger til ejendommens drift og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at ydelsen leveres, 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 driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlån
mv.

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
Grunde og bygninger 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. 31.000 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.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

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 netto-
provenuet 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.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelser-
ne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og under
egenkapitalen i dagsværdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller for-
pligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres
beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede på-
virker resultatopgørelsen.
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Torben Bach Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 699.151 696.501

Afskrivninger -50.000 -50.000
Andre driftsomkostninger -22.700 0

Resultat før finansielle poster 626.451 646.501

Finansielle omkostninger 1 -419.773 -422.925

Resultat før skat 206.678 223.576

Skat af årets resultat -57.536 -60.341

Årets resultat 149.142 163.235

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 149.142 163.235

149.142 163.235
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Grunde og bygninger 6.550.000 6.600.000

Materielle anlægsaktiver 6.550.000 6.600.000

Anlægsaktiver i alt 6.550.000 6.600.000

Omsætningsaktiver
Likvide beholdninger 159.160 239.258

Omsætningsaktiver i alt 159.160 239.258

Aktiver i alt 6.709.160 6.839.258
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Torben Bach Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 2.500 2.500
Overført resultat -2.535.445 -2.684.586
Reserve for dagsværdiregulering -69.898 -465.127

Egenkapital -2.477.843 -3.022.213

Hensættelse til udskudt skat 468.404 299.393

Hensatte forpligtelser i alt 468.404 299.393

Gæld til realkreditinstitutter 3.993.263 4.260.080
Gæld til pengeinstitutter 1.912.950 2.002.487
Afledte finansielle instrumenter, forpligtelser 0 510.749

Langfristede gældsforpligtelser 2 5.906.213 6.773.316

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 2 537.114 590.793
Gæld til pengeinstitutter 85.458 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 64.324 63.048
Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.000 12.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.797.101 1.736.943
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 70.039 66.004
Anden gæld 208.250 281.874
Deposita 38.100 38.100

Kortfristede gældsforpligtelser 2.812.386 2.788.762

Gældsforpligtelser i alt 8.718.599 9.562.078

Passiver i alt 6.709.160 6.839.258

Eventualforpligtelser 3
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
Oplysning om dagsværdi 5
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Torben Bach Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

Virk-
somheds-

kapital

Overkurs
ved emis-

sion
Overført
resultat

Reserve for
dagsværdir

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

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 2.500 -2.684.587 -465.127 -3.022.214
Årets opskrivning 0 0 0 506.704 506.704
Årets resultat 0 0 149.142 0 149.142
Skat af egenkapitalbevægelser 0 0 0 -111.475 -111.475

Egenkapital 31. december 2022 125.000 2.500 -2.535.445 -69.898 -2.477.843
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 67.158 47.978
Andre finansielle omkostninger 352.615 374.947

419.773 422.925

2 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar

2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 4.600.873 4.276.332 283.069 2.811.371
Gæld til pengeinstitutter 2.102.487 2.012.950 100.000 1.512.950
Afledte finansielle instrumenter,
forpligtelser 660.749 154.045 154.045 0

7.364.109 6.443.327 537.114 4.324.321
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Torben Bach Ejendomme ApS

Noter

3 Eventualforpligtelser

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. Hæftelsens samlede størrelse
fremgår af årsrapporten for administrationsselskabet.

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.302, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør t.kr. 6.550.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 3.200 i ovenstående grunde og bygninger hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør t.kr. 6.550. Disse er deponeret til sikkerhed for
bankgæld.

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

5 Oplysning om dagsværdi

Renteswap

Renteswap måles til dagsværdi pr. 31. december 2022.
Værdien opgøres på baggrund af rente og valutakurser pr. opgørelsesdatoen.
De centrale forudsætninger er;
- Fast rente på 4,89% i stedet for CIBOR 3 M variabel rente
- Restgæld på kr. 3.247.970
- Restløbetid på 5 år og 9 måneder.

Dagsværdien ultimo regnskabsåret for renteswap udgør kr. 154.045.
Ændringer i dagsværdien indregnet i reserven under egenkapitalen udgør kr. 395.229.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
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