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Selskabsoplysninger

Selskabet Spaabæk Bolig ApS
Søvangsparken 49
5300 Kerteminde

CVR-nr.: 33 04 82 97

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Kerteminde

Direktion Carsten Spaabæk, direktør 

Revisor Revisionskontoret Fredericia-Vejle
Godkendt Revisionsanpartsselskab
Karetmagervej 11, 2. th.
7000  Fredericia
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2020 for Spaabæk Bolig ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-
ar - 31. december 2020.

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

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kerteminde, den 16. marts 2021

Direktion

Carsten Spaabæk
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Spaabæk Bolig ApS
Vi har opstillet årsrapporten for Spaabæk Bolig ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 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 revi-
sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integri-
tet, objektivitet, faglig 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
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Fredericia, den 16. marts 2021

Revisionskontoret Fredericia-Vejle
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 32 34 88 31

Jan Hansen
Registreret revisor
MNE-nr. mne3775
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom og dermed tilknyttede aktiviteter.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et underskud på kr. 15.717, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital på kr. 24.324.

Selskabets befinder sig i en kapitaltabssituation jf. SEL § 119, idet egenkapitalen udgør mindre end halv-
delen af selskabskapitalen. Egenkapitalen forventes reetableret i løbet af en kortere årrække, dette
gennem øget niveau for lejeindtægter og omkostningsbesparelser.

Covid-19 pandemien er under stadig udbredelse nationalt og internationalt. Dette har medført, at visse
virksomheder, og dele af samfundets funktioner, har været nedlukket i en periode og fortsat er under-
lagt visse restriktioner.

Vi ved endnu ikke, hvornår situationen stopper, og kan ikke forudsige dens endelige input på økonomi-
en i selskabet. Der er imidlertid ikke noget som, på tidspunkt for regnskabsaflæggelse, indikerer væsent-
lige problemer for selskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Spaabæk Bolig ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 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 selska-
bet, 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 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 årsrappor-
ten 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.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning, med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævning af fællesom-
kostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende ejendom
Omkostninger vedrørende ejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparationer- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter og andre omkostninger.

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver.

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
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen 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 virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

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

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 tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restværdier:

Bygninger 100 år  

Aktiver med en kostpris på under kr. 14.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvidebeholdninger.

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 betal-
te acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' 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. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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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 mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne beta-
linger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 82.321 177.293

Personaleomkostninger 1 0 0

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 82.321 177.293

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -38.205 -35.002

Resultat før finansielle poster 44.116 142.291

Finansielle indtægter 306 1.638
Finansielle omkostninger 2 -50.481 -77.461

Resultat før skat -6.059 66.468

Skat af årets resultat -9.658 -22.308

Årets resultat -15.717 44.160

Resultatdisponering

Overført resultat -15.717 44.160

-15.717 44.160
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 5.336.180 3.360.635

Materielle anlægsaktiver 5.336.180 3.360.635

Anlægsaktiver i alt 5.336.180 3.360.635

Likvide beholdninger 31.595 64.371

Omsætningsaktiver i alt 31.595 64.371

Aktiver i alt 5.367.775 3.425.006
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat -55.676 -39.959

Egenkapital 24.324 40.041

Gæld til realkreditinstitutter 1.638.446 473.660
Andre kreditinstitutter 0 725.000

Langfristede gældsforpligtelser 3 1.638.446 1.198.660

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 66.800 29.800
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.500 10.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.340.967 1.878.124
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 164.144 144.921
Skyldigt sambeskatningsbidrag 9.658 22.308
Periodeafgrænsningsposter 6.136 21.052
Deposita 106.800 80.100

Kortfristede gældsforpligtelser 3.705.005 2.186.305

Gældsforpligtelser i alt 5.343.451 3.384.965

Passiver i alt 5.367.775 3.425.006

Eventualforpligtelser 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
 

- 12 -



revisions KONTORETFREDERICIA-VEJLE

brevpapir side 1-2.indd   2 10/29/2012   3:48:27 PM

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-
kapital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 -39.959 40.041
Årets resultat 0 -15.717 -15.717
Egenkapital 31. december 2020 80.000 -55.676 24.324
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabet har beskæftiget én ulønnet direktør.

2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 26.078 20.181
Andre finansielle omkostninger 24.403 57.280

 50.481 77.461

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2020

Gæld
31. december
2020

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 503.460 1.705.246 66.800 1.385.300
Andre kreditinstitutter 725.000 0 0 0

1.228.460 1.705.246 66.800 1.385.300
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Noter

4 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hæf-
ter selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter
og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. 

De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelseover for SKAT fremgår af admi-
nistrationsselskabets årsregnskab, Carsten Spaabæk Holding ApS, CVR-nr. 33 05 11 23.

Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medføre, at
selskabets hæftelse udgør et større beløb.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.705, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020  udgør t.kr. 2.928.
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