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Selskab 

Qminvest ApS 

Toftevej 12, Sundby 

4800 Nykøbing F 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. juli 2019 - 30. juni 2020 for Qminvest ApS. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Nykøbing F., 5. oktober 2020 

 

Direktionen: 

 

 

Niels Thorup Madsen  Morten Samson  
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Til kapitalejerne i Qminvest ApS 

 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for Qminvest ApS  for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der omfatter 

resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabslo-

ven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 i 

overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 

der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåteg-

ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-
melse 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

 

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 nød-

vendig 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 grund-

lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 

sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstem-

melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil 

afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl 

og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  

 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 

revisionen. Herudover:  
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• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisi-

onsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage 

væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af 

fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 

tilsidesættelse af intern kontrol.  

 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-

ger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten 

af selskabets interne kontrol.  

 

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

mæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  

 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift 

er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 

begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 

konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklu-

sion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-

tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.  

 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, 

at der gives et retvisende billede heraf. 

 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 

af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 

kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået 

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 

årsregnskabsloven. 
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Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen. 

 

Nykøbing F, 5. oktober 2020 

 

Lou Revision 

Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 31579309 

 

 

 

Peter Kamper 

Registreret revisor 

mne28697 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at drive investering i fast ejendom.     

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
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  Perioden 1. juli - 30. juni     

       

  Bruttofortjeneste  883.966  962 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -463.082  377 

  Resultat før finansielle poster  420.884  1.339 

1  Finansielle omkostninger  -354.082  -336 

  Resultat før skat  66.802  1.002 

2  Skat af årets resultat  -3.729  -222 

  Årets resultat  63.073  781 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  63.073  781 

  Resultatdisponering i alt  63.073  781 
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  Aktiver pr. 30. juni     

       

3  Investeringsejendomme  15.335.457  17.135 

  Materielle anlægsaktiver  15.335.457  17.135 

       

  Anlægsaktiver i alt  15.335.457  17.135 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  35.600  53 

  Andre tilgodehavender  21.618  1 

  Periodeafgrænsningsposter  74.021  65 

  Tilgodehavender  131.239  120 

       

  Omsætningsaktiver i alt  131.239  120 

       

  Aktiver i alt  15.466.696  17.255 
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  Passiver pr. 30. juni     

       

  Virksomhedskapital  80.000  80 

  Overført resultat  3.843.212  3.780 

4  Egenkapital i alt  3.923.212  3.860 

       

  Hensættelser til udskudt skat  501.259  677 

  Hensatte forpligtelser  501.259  677 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  5.542.675  6.203 

  Kreditinstitutter  604.030  1.794 

  Andre pengekreditorer  1.041.189  1.010 

  Gæld til tilknyttede virksomheder  1.572.420  1.517 

  Selskabsskat  179.828  121 

5  Langfristede gældsforpligtelser  8.940.143  10.645 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  224.863  232 

  Kreditinstitutter  920.773  1.084 

  Modtagne forudbetalinger fra kunder  16.500  35 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  411.534  466 

  Gæld til tilknyttede virksomheder  42.342  0 

  Selskabsskat  121.220  136 

  Anden gæld  347.219  73 

  Periodeafgrænsningsposter  17.631  46 

  Kortfristede gældsforpligtelser  2.102.082  2.072 

       

  Gældsforpligtelser i alt  11.042.225  12.717 

       

  Passiver i alt  15.466.696  17.255 

       

       

6  Eventualforpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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1 

 

Finansielle omkostninger 

 

 

 

 
       

  Renter tilknyttede virksomheder  46.577  48 
  Andre finansielle omkostninger  307.505  288 

  Finansielle omkostninger i alt  354.082  336 
 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  179.828  121 
  Regulering af udskudt skat  -176.099  101 

  Skat af årets resultat i alt  3.729  222 
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. juli  14.424.641  14.425 
  Afgang i årets løb  -918.476  0 
  Kostpris 30. juni  13.506.165  14.425 
       
  Opskrivninger 1. juli  2.710.585  2.334 
  Årets opskrivninger  -735.769  377 
  Opløsning, tidligere foretagne opskrivninger  -145.524  0 
  Opskrivninger 30. juni  1.829.292  2.711 
       

  Investeringsejendomme i alt  15.335.457  17.135 
 

  Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er op-
gjort ved anvendelse af anerkendte værdiansættelsesteknikker. 

    

 

  Dagsværdi for selskabets investeringsejendomme er opgjort ved 
anvendelse af følgende forudsætninger. Lejeindtægter opgøres 
på baggrund af indgåede lejekontrakter med indregning af for-
ventet tomgangsleje. 

    

 

  Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen 
ud fra de realiserede tal i året, med korrektioner for eventuelle 
engangsomkostninger. 

    

 

  Afkastkravet for erhvervslejemål og boligejendomme udgør for 
året: 

    

 

  Boligudlejningsejendomme, Lolland og Falster  7,25% - 8,25%     
 

  Erhvervslejemål, Lolland og Falster  7,25% - 8 %     
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4 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 

  Saldo primo  80  3.780  3.860 
  Årets resultat  0  63  63 

  Egenkapital ultimo  80  3.843  3.923 
 

5 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  4.947.733  6.162 
 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med de øvrige selskaber i koncernen for danske selskabsskatter og kilde-

skatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders 

samlede kendte nettoforpligtelse på skyldige selskabsskatter i sambeskatningsperioden udgør DKK 

353.993 pr. 30. juni 2020.  

 

Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medføre, at selskabets hæf-

telse udgør et større beløb.  
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendomme 
med nom. DKK 7.959.307. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 13.405.964. 
 
Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendomme 
med nom. DKK 4.254.296. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 12.457.150. 
 
Til sikkerhed for mellemværende med ejerforening er der tinglyst ejerpantebrev i ejendom med DKK 
25.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 494.080. 
 
Til sikkerhed for beslægtet selskabs gæld til pengeinstitut DKK 3.562.852 er stillet sikkerhed stor DKK 
1.900.000 med pant i ejendomme, der i årsrapporten er indregnet med DKK 1.929.493. 
 
Selskabet har endvidere indgået en leasingkontrakt med en forpligtelse på DKK 276.350. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer vil fragå selskabet, 

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 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 årsrapporten aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Bruttofortjeneste 

Bruttofortjenesten er en sammenlægning af lejeindtægter, andre driftsindtægter, ejendommenes driftsomkost-

ninger samt andre eksterne omkostninger. 

 

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, såfremt perioden vedrører regnskabsåret. 

 

Ejendommenes driftsomkostninger indeholder de omkostninger som er afholdt for at opretholde driften på ejen-

dommene. 
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Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, ned-

skrivning af tilgodehavender mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse 

vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i 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. 

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.  

 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede 

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 

fordeling). 

 

Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

Grunde og bygninger (beregnet dagsværdi – ÅRL § 38) 

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik på langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning 

og/eller værdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik på fortsat anvendelse som in-

vesteringsejendomme, klassificeres som investeringsejendomme. 

 

Investeringsejendomme værdiansættes individuelt til skønnet dagsværdi. Ved værdiansættelsen af investerings-

ejendomme til dagsværdi føres dagsværdireguleringer på ejendommene over resultatopgørelsen. 

 

Dagsværdien fastsættes individuelt på baggrund af en ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsværdi 

eller på baggrund af konkrete købstilbud. Værdiansættelsen til markedsværdi indebærer, at ejendommenes net-

toindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret 

afkastkrav. 

 

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af markedsfor-

holdene. 

 

Der tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter for det kommende regnskabsår.  Lejeindtægterne reguleres 

for kendte og forventede reguleringer, såsom trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I til-

fælde hvor den opkrævede leje ikke udgør markedslejen, indregnes stigninger til markedslejen, når disse varsles 
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overfor lejeren. Udover leje indtægtsføres øvrige indtægter, herunder serviceydelser udført af selskabet betalt 

direkte af lejerne, samt accessoriske ydelser til erhvervslejemål. Alle beløb er fastsat ejendom for ejendom. 

 

Ejendommens driftsomkostninger er fastsat ud fra erfaringstal for de konkrete og lignende ejendomme. Drifts-

omkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, renholdelse, grundejerforeninger m.v. 

 

Administrationen fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen 

af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme. 

 

Der afsættes løbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra erfaringstal for de konkrete og lignende 

ejendomme. 

 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-

følgende regnskabsår. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris. 

 

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for låneoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritets-

gæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved låneoptagelsen og den nomi-

nelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel omkost-

ning ved anvendelse af den effektive rentes metode. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  
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Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrørende ind-

tægter i de efterfølgende år. 
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