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Sønderjyllands Revision

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for Quality
Estate ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 24. juni 2021

Direktion

Henning Skriver Mikkel Ro Larsen
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Sønderjyllands Revision

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i Quality Estate ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Quality Estate ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aabenraa, den 24. juni 2021

Sønderjyllands Revision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 18 06 16 35

Michael Johansen
Statsaut. revisor
mne24695
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Sønderjyllands Revision

Selskabsoplysninger

Selskabet Quality Estate ApS

Vestvejen 167

6200 Aabenraa

CVR-nr.: 39 94 32 63

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Henning Skriver

Mikkel Ro Larsen

Dattervirksomhed Central-Halle A/S, Aabenraa
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Sønderjyllands Revision

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Aktiviteten i selskabet består i at udøve virksomhed med ejendomsudvikling samt al virksomhed, som
efter ledelsens skøn har forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årsregnskabet for 2020 er afsluttet med et overskud på 1.687.530 kr. mod 111.256 kr. sidste år. 
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Quality Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende drift af ejendomme, andre driftsindtægter
samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende ejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

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 finansielle
aktiver og forpligtelser.

Indtægter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og tillæg af ne-
gativ goodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

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

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

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 indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre værdis me-
tode anvendes som en målemetode.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

I balancen indregnes kapitalandel i tilknyttet virksomhed til den forholdsmæssige andel af virksomhedens
regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag
eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af resterende vær-
di af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resul-
tatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtel-
ser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overføres under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kost-

prisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærværende års-
rapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

tilknyttet virksomhed.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

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

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Selskabsskat og udskudt skat

Quality Estate ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over for
skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

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 følge
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-
talen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

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

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende

år.
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Sønderjyllands Revision

Resultatopgørelse

1/1 2020
- 31/12 2020

11/10 2018
- 31/12 2019

Note kr. kr.

Bruttotab -77.708 -45.504

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.857.819 213.870
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -21.429 0
Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 429.350 0
Øvrige finansielle omkostninger -144.405 -24.390

Resultat før skat 2.043.627 143.976

Skat af årets resultat -356.097 -32.720

Årets resultat 1.687.530 111.256

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 429.350 0
Overføres til overført resultat 1.258.180 111.256

Disponeret i alt 1.687.530 111.256
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Sønderjyllands Revision

Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

1 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 218.571 0
2 Investeringsejendomme 7.264.000 1.900.000

Materielle anlægsaktiver i alt 7.482.571 1.900.000

3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 1.322.083 631.233

Finansielle anlægsaktiver i alt 1.322.083 631.233

Anlægsaktiver i alt 8.804.654 2.531.233

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 17.031 0
Andre tilgodehavender 1.865.367 10.969
Periodeafgrænsningsposter 58.644 0

Tilgodehavender i alt 1.941.042 10.969

Likvide beholdninger 198.162 4.610

Omsætningsaktiver i alt 2.139.204 15.579

Aktiver i alt 10.943.858 2.546.812
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Sønderjyllands Revision

Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 629.333 199.983
Overført resultat 1.369.436 111.256

Egenkapital i alt 2.048.769 361.239

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 388.817 32.720

Hensatte forpligtelser i alt 388.817 32.720

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 1.323.529 0
5 Anden gæld 935.000 0
6 Ansvarlig lånekapital 2.575.816 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.834.345 0

Kortfristet del af langfristet gæld 70.000 0
Gæld til pengeinstitutter 1.491.456 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 476.868 0
Anden gæld 187.758 2.152.853
Periodeafgrænsningsposter 1.445.845 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.671.927 2.152.853

Gældsforpligtelser i alt 8.506.272 2.152.853

Passiver i alt 10.943.858 2.546.812

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Sønderjyllands Revision

Noter

31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.

1. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Tilgang i årets løb 240.000 0

Kostpris 31. december 2020 240.000 0

Årets afskrivninger -21.429 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2020 -21.429 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 218.571 0

31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 1.686.130 0
Tilgang i årets løb 3.506.181 1.686.130

Kostpris 31. december 2020 5.192.311 1.686.130

Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 213.870 0
Årets regulering til dagsværdi 1.857.819 213.870

Regulering til dagsværdi 31. december 2020 2.071.689 213.870

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 7.264.000 1.900.000

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som for
selskabets erhvervs- og beboelsesejendomme er vurderet til 8-10%.
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Sønderjyllands Revision

Noter

31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.

3. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 2020 431.250 0
Tilgang i årets løb 261.500 431.250

Kostpris 31. december 2020 692.750 431.250

Opskrivninger 1. januar 2020 199.983 0
Regulering vedr. tilgang 159.322 0
Årets resultat 270.028 0
Egenkapitalbevægelse i tilknyttet virksomhed 0 199.983

Opskrivninger 31. december 2020 629.333 199.983

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 1.322.083 631.233

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Egenkapital Årets resultat

Ejerandel kr. kr.

Central-Halle A/S, Aabenraa 100 % 1.322.083 270.028

1.322.083 270.028

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.393.529 0

Heraf forfalder inden for 1 år -70.000 0

1.323.529 0

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.125.000 0

5. Anden gæld

Anden gæld i alt 935.000 0

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Anden gæld i alt 935.000 0

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0
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Sønderjyllands Revision

Noter

31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.

6. Ansvarlig lånekapital

Ansvarlig lånekapital i alt 2.575.816 0

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Ansvarlig lånekapital i alt 2.575.816 0

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.476 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 4.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 2.914 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020
udgør 4.500 t.kr.

Selskabet har endvidere deponeret ejerpantebrev på i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for øvrige
mellemværender. Ejerpantebrevet giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi
pr. 31. december 2020 udgør 1.040 t.kr.

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Sønderjyllands Revision



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for Quality
Estate ApS.



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.



Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.



Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Aabenraa, den 24. juni 2021



Direktion



Henning Skriver Mikkel Ro Larsen



Quality Estate ApS ·  Årsrapport for 2020 1



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



4
9
1
c
fd



4
a
g
U



X
2
4
2
5
8



4
1



3
1











Sønderjyllands Revision



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab



Til anpartshaverne i Quality Estate ApS



Vi har opstillet årsregnskabet for Quality Estate ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.



Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.



Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.



Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-



vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Aabenraa, den 24. juni 2021



Sønderjyllands Revision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 18 06 16 35



Michael Johansen
Statsaut. revisor
mne24695
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Sønderjyllands Revision



Selskabsoplysninger



Selskabet Quality Estate ApS



Vestvejen 167



6200 Aabenraa



CVR-nr.: 39 94 32 63



Regnskabsår: 1. januar - 31. december



Direktion Henning Skriver



Mikkel Ro Larsen



Dattervirksomhed Central-Halle A/S, Aabenraa
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Sønderjyllands Revision



Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter



Aktiviteten i selskabet består i at udøve virksomhed med ejendomsudvikling samt al virksomhed, som
efter ledelsens skøn har forbindelse hermed.



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold



Årsregnskabet for 2020 er afsluttet med et overskud på 1.687.530 kr. mod 111.256 kr. sidste år. 
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Sønderjyllands Revision



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Quality Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.



Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.



Generelt om indregning og måling



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.



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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen



Bruttotab



Bruttotab indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende drift af ejendomme, andre driftsindtægter
samt eksterne omkostninger.



Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.



Omkostninger vedrørende ejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 



Værdiregulering af investeringsejendomme



Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Sønderjyllands Revision



Anvendt regnskabspraksis



Af- og nedskrivninger



Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.



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 finansielle
aktiver og forpligtelser.



Indtægter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed



I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og tillæg af ne-
gativ goodwill.



Skat af årets resultat



Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 



Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).



Balancen



Materielle anlægsaktiver



Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.



Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.



Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.



Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.
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Sønderjyllands Revision



Anvendt regnskabspraksis



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



Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7 år



Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.



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 indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.



Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.



Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.



Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.



Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.



Finansielle anlægsaktiver



Kapitalandel i tilknyttet virksomhed



Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre værdis me-
tode anvendes som en målemetode.
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Sønderjyllands Revision



Anvendt regnskabspraksis



I balancen indregnes kapitalandel i tilknyttet virksomhed til den forholdsmæssige andel af virksomhedens
regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag
eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af resterende vær-
di af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resul-
tatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtel-
ser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.



Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overføres under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kost-



prisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærværende års-
rapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i



tilknyttet virksomhed.



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.



Periodeafgrænsningsposter



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



efterfølgende regnskabsår.



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.



Egenkapital



Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode



Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.



Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.



Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.



Selskabsskat og udskudt skat



Quality Estate ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over for
skattemyndighederne.



Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Sønderjyllands Revision



Anvendt regnskabspraksis



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.



Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.



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 følge
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-
talen.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



Gældsforpligtelser



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



Periodeafgrænsningsposter



Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende



år.
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Sønderjyllands Revision



Resultatopgørelse



1/1 2020
- 31/12 2020



11/10 2018
- 31/12 2019



Note kr. kr.



Bruttotab -77.708 -45.504



Værdiregulering af investeringsejendomme 1.857.819 213.870
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -21.429 0
Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 429.350 0
Øvrige finansielle omkostninger -144.405 -24.390



Resultat før skat 2.043.627 143.976



Skat af årets resultat -356.097 -32.720



Årets resultat 1.687.530 111.256



Forslag til resultatdisponering:



Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 429.350 0
Overføres til overført resultat 1.258.180 111.256



Disponeret i alt 1.687.530 111.256
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Sønderjyllands Revision



Balance 31. december



Aktiver



2020 2019
Note kr. kr.



Anlægsaktiver



1 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 218.571 0
2 Investeringsejendomme 7.264.000 1.900.000



Materielle anlægsaktiver i alt 7.482.571 1.900.000



3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 1.322.083 631.233



Finansielle anlægsaktiver i alt 1.322.083 631.233



Anlægsaktiver i alt 8.804.654 2.531.233



Omsætningsaktiver



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 17.031 0
Andre tilgodehavender 1.865.367 10.969
Periodeafgrænsningsposter 58.644 0



Tilgodehavender i alt 1.941.042 10.969



Likvide beholdninger 198.162 4.610



Omsætningsaktiver i alt 2.139.204 15.579



Aktiver i alt 10.943.858 2.546.812
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Sønderjyllands Revision



Balance 31. december



Passiver



2020 2019
Note kr. kr.



Egenkapital



Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 629.333 199.983
Overført resultat 1.369.436 111.256



Egenkapital i alt 2.048.769 361.239



Hensatte forpligtelser



Hensættelser til udskudt skat 388.817 32.720



Hensatte forpligtelser i alt 388.817 32.720



Gældsforpligtelser



4 Gæld til realkreditinstitutter 1.323.529 0
5 Anden gæld 935.000 0
6 Ansvarlig lånekapital 2.575.816 0



Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.834.345 0



Kortfristet del af langfristet gæld 70.000 0
Gæld til pengeinstitutter 1.491.456 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 476.868 0
Anden gæld 187.758 2.152.853
Periodeafgrænsningsposter 1.445.845 0



Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.671.927 2.152.853



Gældsforpligtelser i alt 8.506.272 2.152.853



Passiver i alt 10.943.858 2.546.812



7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



8 Eventualposter
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Sønderjyllands Revision



Noter



31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.



1. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar



Tilgang i årets løb 240.000 0



Kostpris 31. december 2020 240.000 0



Årets afskrivninger -21.429 0



Af- og nedskrivninger 31. december 2020 -21.429 0



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 218.571 0



31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.



2. Investeringsejendomme



Kostpris 1. januar 2020 1.686.130 0
Tilgang i årets løb 3.506.181 1.686.130



Kostpris 31. december 2020 5.192.311 1.686.130



Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 213.870 0
Årets regulering til dagsværdi 1.857.819 213.870



Regulering til dagsværdi 31. december 2020 2.071.689 213.870



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 7.264.000 1.900.000



Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.



Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som for
selskabets erhvervs- og beboelsesejendomme er vurderet til 8-10%.
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Sønderjyllands Revision



Noter



31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.



3. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed



Kostpris 1. januar 2020 431.250 0
Tilgang i årets løb 261.500 431.250



Kostpris 31. december 2020 692.750 431.250



Opskrivninger 1. januar 2020 199.983 0
Regulering vedr. tilgang 159.322 0
Årets resultat 270.028 0
Egenkapitalbevægelse i tilknyttet virksomhed 0 199.983



Opskrivninger 31. december 2020 629.333 199.983



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 1.322.083 631.233



Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport



Egenkapital Årets resultat



Ejerandel kr. kr.



Central-Halle A/S, Aabenraa 100 % 1.322.083 270.028



1.322.083 270.028



4. Gæld til realkreditinstitutter



Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.393.529 0



Heraf forfalder inden for 1 år -70.000 0



1.323.529 0



Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.125.000 0



5. Anden gæld



Anden gæld i alt 935.000 0



Heraf forfalder inden for 1 år 0 0



Anden gæld i alt 935.000 0



Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0
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Sønderjyllands Revision



Noter



31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.



6. Ansvarlig lånekapital



Ansvarlig lånekapital i alt 2.575.816 0



Heraf forfalder inden for 1 år 0 0



Ansvarlig lånekapital i alt 2.575.816 0



7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.476 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,



hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 4.500 t.kr.



Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 2.914 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020
udgør 4.500 t.kr.



Selskabet har endvidere deponeret ejerpantebrev på i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for øvrige
mellemværender. Ejerpantebrevet giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi
pr. 31. december 2020 udgør 1.040 t.kr.



8. Eventualposter



Sambeskatning



Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB M2M1ZmViY2Z3a0gyNDI1ODQxMzEvU0hBNTEyLzRDNDZBNjkxMTZGMzc1OUEzMjI1RThGNDE3Q0QyMjhFQjBFNUVCQjQzQzdFODU5QjBDRDVDQzhBRTMwQjVBQzVDOTY2RjNCQkYxNDcxNjVFQzE0RTM0MjI0QUI4RjYyRUMyMTNERDc5OUQxRDZFREZCMTRCNDg4QzBFNjY3Q0NF




  
 
 
 
 
 
 A47PRaYVwb7bTbM0KBz+AVvVKrc8Y6VaX2Ag3coN+E0=


 
WoMpd3/3BTfuv/HbAUxAqq5fjgR0psBvAYVbAJ7sC9735PirjOnoMYDDo95nUxN4n0k8nVqcSIBT
Hu6b5AZlmy2XZKijU0hUMWhjr7/XN6veusthZwilcswV/ybwVifjkBpv6C/IwH67X3x7rJNQ8ynE
lnUICYIk0a7er/W9ZDWKc++C8sphlenh5/hDddXts8t6ufz2tuP084S9mg7/bZ8KTzumqpZv55JW
Wx4UjmN4zcyAN8kSlADD5CGzv2rNkxrstj8VC2sugZTRrHHNY0sNHGwwfcOFEiQCHR9RzTbI6bH6
GGL7dazpPF7X30J+Eq8Knk3q7YcbLNxxd8UsNA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF82IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNC4xLjEgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge 8964689058979280675
  hashsumB 3c5febcfwkH242584131/SHA512/4C46A69116F3759A3225E8F417CD228EB0E5EBB43C7E859B0CD5CC8AE30B5AC5C966F3BBF147165EC14E34224AB8F62EC213DD799D1D6EDFB14B488C0E667CCE
  hashsumC 287facb3ujk242584131/SHA512/125C69986B300DA4E92DC2E689E83EFF2CC3FFBB5588EADFADA76983609DE8F55EBEB060447C9258F9B9F0366957B1253F6BE3105B38EC9E3414C4D3A9E70A7B
  hashsumD eb6d0e2fJkU242584131/SHA512/FA57BC98B6AB7FED5F9E6D4B85FBF8695F808985B3E6AFC68A01F224949EFB9177CB3C4E3A4169178E4F4A84A20B23EFF86F0A0E96B16163D36BB25A9E0119C5
  hashsumE 491cfd4agUX242584131/SHA512/3F76A6F8BD604E81693F84585EA5A5EDD65CBBA67ADC39CA5B8DD2D44328633BB55F8AAD9ADF9FD18C6CA095372BE63AB7D45CC3CE2A4215C4CB7604DE52F454
  TimeStamp MjAyMS0wNi0yNSAxNDozMzozNCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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