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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Spaantec Ejendom ApS

Langgade 18

  5750 Ringe

CVR-nr.: 29795789

Hjemsted: Faaborg-Midtfyn

Regnskabsår:  - 01.01.2019 31.12.2019

Direktion
Erik Snedevind

Jane Snedevind

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
 Tværkajen 5 
 Postboks 10 
 5100 Odense 
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  -  for 
.

01.01.2019 31.12.2019
Spaantec Ejendom ApS

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver  og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.
31.12.2019 01.01.2019

31.12.2019

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringe, den 21.08.2020

Direktion

Erik Snedevind
 

Jane Snedevind
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Den uafhængige revisors erklæring 
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Spaantec Ejendom ApS

Konklusion

Grundlag for konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for  for regnskabsåret  - 
, der  omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

  Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede  af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af selskabets  aktiviteter for regnskabsåret 

 -  i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Spaantec Ejendom ApS 01.01.2019
31.12.2019

31.12.2019
01.01.2019 31.12.2019

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for 
små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 henhold til disse regler og krav. 
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Vi skal henlede opmærksomheden på oplysningerne i årsregnskabets note 1 om udviklingen i aktiviteter og 
økonomiske forhold. Ledelsen forventer, at de nuværende kreditrammer, som er stillet til rådighed af 
koncernens pengeinstitut er tilstrækkelige for det kommende regnskabsår. Som følge heraf finder ledelsen det 
velbegrundet, at årsregnskabet aflægges efter going concern principper. Vi har ikke fundet grundlag for at 
anlægge en anden vurdering end ledelsen og vores konklusion er ikke modificeret vedrørende dette forhold. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 årsregnskabet på 
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, 
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover 
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udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores 
konklusion. 

 En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger 
samt vurdering af det opnåede bevis. 

 Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

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

 I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og 
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 
viden opnået ved den udvidede gennemgang 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 væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 21.08.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Heino Hyllested Tholsgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34511
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet omfatter ejerskab og udlejning af fast ejendom. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Der er realiseret et overskud på 27 t.kr. mod et overskud på 46 t.kr i 2018. Resultatet er som forventet og 
vurderes tilfredsstillende.

 Der henvises til note 1 vedr. en beskrivelse af likviditet for det kommende år.

Begivenheder efter balancedagen
Der henvises til note 1 vedr. en beskrivelse af COVID-19 og likviditet for det kommende år.

 Der er herudover fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 
årsrapporten.  
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Resultatopgørelse for 2019

Note  
2019

kr.  
2018

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 526.140 515.819

Af- og nedskrivninger (233.224) (233.224)

Driftsresultat 292.916 282.595

Andre finansielle omkostninger 2 (258.410) (223.677)

Resultat før skat 34.506 58.918

Skat af årets resultat 3 (7.717) (12.962)

Årets resultat 26.789 45.956

   

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 26.789 45.956

Resultatdisponering 26.789 45.956
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Balance pr. 

Aktiver

31.12.2019

Note  
2019

kr.  
2018

kr.

Grunde og bygninger 4.439.068 4.672.292

Materielle aktiver 4 4.439.068 4.672.292

Anlægsaktiver  4.439.068 4.672.292

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 200.347

Tilgodehavender 0 200.347

Omsætningsaktiver 0 200.347

Aktiver 4.439.068 4.872.639
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Passiver

Note  
2019

kr.  
2018

kr.

Virksomhedskapital 5 125.000 125.000

Overført overskud eller underskud 302.144 275.355

Egenkapital 427.144 400.355

Udskudt skat   21.526 13.809

Hensatte forpligtelser 21.526 13.809

Gæld til realkreditinstitutter 1.384.927 1.413.746

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 1.890.378 1.983.477

Langfristede gældsforpligtelser 6 3.275.305 3.397.223

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 169.079 149.367

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 87.134 100.265

Gæld til tilknyttede virksomheder 375.061 717.404

Anden gæld 83.819 94.216

Kortfristede gældsforpligtelser 715.093 1.061.252

Gældsforpligtelser 3.990.398 4.458.475

Passiver 4.439.068 4.872.639

Going concern 1

Personaleforhold 7

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse for 2019

Virksomheds-
kapital

 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

I alt
 kr.

Egenkapital primo 125.000 275.355 400.355

Årets resultat 0 26.789 26.789

Egenkapital ultimo 125.000 302.144 427.144
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Noter

 Going concern1
Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 har bevirket, at koncernens omsætning i perioden  januar – 
maj 2020 er reduceret væsentligt i forhold til forventningen ved årets begyndelse. Dette fald skyldes en generel 
nedgang i ordretilgangen. Koncernen har alene i begrænset omfang kunne reducere virkningerne af denne 
omsætningsreduktion ved medarbejderreduktioner og tilpasninger i omkostningsniveauet.  

 Effekten af ovenstående er, at virksomhedens og koncernens likviditetsberedskab, uanset udnyttelse af de 
forlængede  betalingsfrister for moms, A-skat og AM-bidrag og modtagne kompensationer i henhold til de 
vedtagne  hjælpepakker, for nærværende er presset, og virksomhedens fortsatte eksistens er betinget af en 
fortsat midlertidig forøgelse af kreditrammen i banken eller salg af aktiver. På baggrund af de igangsatte 
salgsbestræbelser af enkelte af koncernens anlægsaktiver og på baggrund af drøftelser med selskabets og 
koncernens bankforbindelse vurderer ledelsen, at det er realistisk, at koncernen kan opretholde en tilstrækkelig 
udvidelse af sine kreditfaciliteter eller frigivelse af likviditet ved salg af aktiver, og regnskabet er derfor aflagt med 
fortsat drift for øje. 

 Banken har oplyst, at der på nuværende tidspunkt ikke foreligger planer om at opsige engagementet for det 
kommende regnskabsår. På baggrund af dialogen med koncernens bankforbindelse, og de lagte planer for 
driften for det kommende år, vurderer ledelsen, at likviditetsberedskabet er tilstrækkeligt for hele koncernen til 
at realisere aktiviteterne for det kommende regnskabsår 2020. 

 Årsrapporten aflægges derfor med fortsat drift for øje. Denne forudsætning er behæftet med den naturlige 
usikkerhed, der ligger i markedet som følge af COVID-19. 

 Herudover er der ikke efter balancedagen indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 

 Andre finansielle omkostninger2

 
2019

kr.
2018

kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 28.696 32.086

Renteomkostninger i øvrigt 186.905 190.383

Dagsværdireguleringer 40.096 0

Øvrige finansielle omkostninger 2.713 1.208

258.410 223.677

 Skat af årets resultat3

 
2019

kr.
2018

kr.

Ændring af udskudt skat 7.717 12.962

7.717 12.962
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 Materielle aktiver4
Grunde

  og bygninger
 kr.

Kostpris primo 6.130.613

Kostpris ultimo 6.130.613

Af- og nedskrivninger primo (1.458.321)

Årets afskrivninger (233.224)

Af- og nedskrivninger ultimo (1.691.545)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 4.439.068

 Virksomhedskapital5

Antal

Pålydende 
 værdi

 kr.

Nominel
 værdi

 kr.

Ordinære anparter 250 500 125.000

250 125.000

 Langfristede forpligtelser6
  Forfald inden

  for 12 
 måneder

 
 

2019
kr.

Forfald inden
  for 12

  måneder
 

 
2018

kr.

Forfald
 efter 12

  måneder
 

 
2019

kr.

Restgæld
  efter 5 år

 
 

2019
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 88.760 72.494 1.384.927 1.011.385

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 80.319 76.873 1.890.378 1.530.316

169.079 149.367 3.275.305 2.541.701

 Personaleforhold7
Der har i gennemsnit været 0 ansatte i regnskabsåret.

 Eventualforpligtelser8
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Spaantec Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet 
hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede 
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de 
sambeskattede selskaber.



Spaantec Ejendom ApS | Noter 13

 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser9
Gæld til realkreditinstitut og bankgæld er sikret ved pant i ejendom. 

 Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. 2.250 t.kr. og nom. 930 t.kr. i ejendom. 

 Regnskabsmæssig værdi af pantsat ejendom udgør 4.439 t.kr.  pr. 31.12.2019.

 Til sikkerhed for tilknyttet virksomheds gæld til kreditinstitut, nom. 3.444 t.kr. er der afgivet selvskyldnerkaution.  
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Resultatopgørelsen

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

 Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig  eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden,  og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

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

 I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb, der vedrører regnskabsåret.

Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen for påbegyndte måneder i regnskabsperioden. 

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

Af- og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra 
henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser mv. 

Skat
Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den 
del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 



Spaantec Ejendom ApS | Anvendt regnskabspraksis 15

Balancen

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og moderselskabets danske dattervirksomheder. Den aktuelle 
danske  selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige 
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud). 

Materielle aktiver 
Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og for bygningers vedkommende med 
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Opskrivning sker på grundlag af regelmæssige, uafhængige 
vurderinger af dagsværdien. 

 Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til 
klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

 Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger og fradrag af forventet restværdi efter afsluttet 
brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider

Bygninger 25 år

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Udskudt skat 
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv. 

 Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, 
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer
 til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld
 til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den nominelle 
værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel omkostning 
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser 
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.


