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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for Quattro Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for op-
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 30. juni 2022

Direktion

Mogens Mogensen Olesen Niels Peter Pedersen

Bestyrelse

Mogens Mogensen Olesen Per Jgrgensen Niels Peter Pedersen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Quattro Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Quattro Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 30. juni 2022

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Jens Palsgard Ngrgaard
statsautoriseret revisor
mne34289
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Bankforbindelse

Dattervirksomhed

Quattro Invest ApS
c/o Seimann A/S
Klokkestgbergade 17
9000 Aalborg

CVR-nr.: 3098 68 65
Stiftet: 31. oktober 2007
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Mogens Mogensen Olesen
Per Jgrgensen

Niels Peter Pedersen

Mogens Mogensen Olesen

Niels Peter Pedersen

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Nykredit

GBQ Projekt 1 ApS, Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgbt og salg fast ejendom samt udvikling af ejendomsprojekter i ind- og udland.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 365.737 589.812
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.687 0
Andre finansielle indtaegter 61.000 0
@vrige finansielle omkostninger -229.865 -207.701
Resultat for skat 202.559 382.111
Skat af arets resultat -44.098 -85.995
Arets resultat 158.461 296.116
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 158.461 296.116
Disponeret i alt 158.461 296.116
Quattro Invest ApS - ,&rsrapport for 2021 5



Balance 31. december
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Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 13.652.120 17.087.502
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.652.120 17.087.502
3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 25.687 20.000
4 Geeldsbrev 3.800.000 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt 3.825.687 20.000
Anlaegsaktiver i alt 17.477.807 17.107.502
Omsaetningsaktiver
Ravarer og hjelpematerialer 14.065.182
Varebeholdninger i alt 14.065.182
Andre tilgodehavender 1.049.275 126.729
Tilgodehavender i alt 1.049.275 126.729
Likvide beholdninger 393.399 16.287
Omsaetningsaktiver i alt 15.507.856 143.016
Aktiver i alt 32.985.663 17.250.518
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Balance 31. december

Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 300.000 300.000
Overfgrt resultat 1.959.403 1.800.942
Egenkapital i alt 2.259.403 2.100.942
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 87.237 87.381
Hensatte forpligtelser i alt 87.237 87.381
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 9.040.344 9.180.610
Geeldsbrev 2.850.000 2.850.000
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 11.890.344 12.030.610
5 Kortfristet del af langfristet geeld 137.000 128.000
Geeld til pengeinstitutter 0 2.053.498
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 30.000 31.803
Selskabsskat 15.242 56.130
Anden geeld 2.299.344 762.154
Forudbetalinger 16.267.093 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 18.748.679 3.031.585
Geaeldsforpligtelser i alt 30.639.023 15.062.195
Passiver i alt 32.985.663 17.250.518
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Noter

2021 2020
kr. kr.

Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsveerdi ultimo 13.652.120
Arets sendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 0
Arets andringer af dagsveerdi indregnet pa egenkapitalen 0

Investeringsejendomme

Kostpris primo 16.737.502 13.302.120
Tilgang i arets lgb 0 3.435.382
Afgang i arets Igb -3.435.382 0
Kostpris ultimo 13.302.120 16.737.502
Regulering til dagsveerdi primo 350.000 350.000
Regulering til dagsveerdi ultimo 350.000 350.000
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.652.120 17.087.502

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Ipbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,0
Hgjeste afkastprocent 5,0
Laveste afkastprocent 5,0
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Noter

3. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Arets resultat fgr afskrivninger pa goodwill

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Hovedtallene for virksomheden ifglge den seneste godkendte arsrapport

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

20.000 20.000
20.000 20.000
5.687 0
5.687 0
25.687 20.000
Regnskabs-

maessig vaerdi
hos Quattro

Egenkapital Arets resultat Invest ApS
Ejerandel kr. kr. kr.
GBQ Projekt 1 ApS, Aalborg 50 % 0 0 0
0 0 0
4. Galdsbrev
Tilgang i arets lgb 3.800.000 0
Kostpris ultimo 3.800.000 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.800.000 0
Andre tilgodehavender 3.800.000 0
3.800.000 0
5. Galdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Galdi alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2021 fristet gaeld 31/12 2021 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 9.177.344 137.000 9.040.344 8.462.000
Galdsbrev 2.850.000 0 2.850.000 2.802.500
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Noter

5. Galdsforpligtelser (fortsat)

Kortfristet Langfristet
Galdi alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2021 fristet gaeld 31/12 2021 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
12.027.344 137.000 11.890.344 11.264.500

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.379 t.kr., er der givet pant i grund og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udggr 13.652 t.kr.

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Quattro Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende varmeregn
ska-bet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Indtaegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og tillaeg af ne-
gativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandel i
tilknyttet virksomhed vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes og males efter den indre vaerdis metode. Indre veerdis
metode anvendes som en konsolideringsmetode.

| balancen indregnes kapitalandel i tilknyttet virksomhed til den forholdsmaessige andel af virksomhe-
dens regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill ind-
regnes i resultatopggrelsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsfgres negativ goodwill fgrst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til O kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerhol-
deligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underba-
lance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Varebeholdninger
Varebeholdninger, der bestar af opfgrelse af handelsejendom til videresalg, males til kostpris. Hvis
kostprisen overstiger nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere vardi.

Kostpris for handelsejendommen omfatter anskaffelsessum for grund, byggemodning og andre direkte
omkostninger samt klarggring for videresalg.

Quattro Invest ApS - ,&rsrapport for 2021 13



@edmark

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har valgt
at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver hvilket
betyder, at der skal indregnes et tab, nar der er objektive indikationer for at debitor ikke kan overholde
sine betalingsforpligtelser.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Forudbetalinger

Under forudbetalinger indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtzegter i de efterfglgende ar.
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