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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Vognsen Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hadsund, den 1. marts 2023

Direktion

Torben Vognsen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Vognsen Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vognsen Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert 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 praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hadsund, den 1. marts 2023

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Anders Flensted Nielsen
statsautoriseret revisor
mne31397
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Vognsen Invest ApS
Hybenvej 4
Als
9560 Hadsund
CVR-nr.: 26 55 64 06
Stiftet: 1. april 2002
Hjemsted: Mariagerfjord
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
20. regnskabsér
Direktion Torben Vognsen
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Spar Nord Bank
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af investering og drift af udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 933 t.kr. mod 973 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger -69
t.kr. mod 349 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for mindre tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

For naste ar forventes en aktivitet og resultat (ekskl. vaerdiregulering) pa det i ar opnaede.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsaret afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 933.451 972.526
1 Verdiregulering af investeringsejendomme -400.000 50.000
Driftsresultat 533.451 1.022.526
Ovrige finansielle omkostninger -620.124 -574.560
Resultat for skat -86.673 447.966
Skat af arets resultat 18.157 -99.364
Arets resultat -68.516 348.602
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 117.800 114.400
Overfores til overfort resultat 0 234.202
Disponeret fra overfert resultat -186.316 0
Disponeret i alt -68.516 348.602
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
2022 2021

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 29.000.000 29.400.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 29.000.000 29.400.000
Markedsverdi rentesikring 920.298
Finansielle anlaegsaktiver i alt 920.298
Anlzgsaktiver i alt 29.920.298 29.400.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 166.706 48.921
Tilgodehavender i alt 166.706 48.921
Likvide beholdninger 2.978 137.743
Omsatningsaktiver i alt 169.684 186.664
Aktiver i alt 30.089.982 29.586.664
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for sikringstransaktioner 780.232 0
Overfort resultat 6.894.823 7.081.139
Foresléet udbytte for regnskabséret 117.800 114.400
Egenkapital i alt 7.917.855 7.320.539
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.261.810 2.131.423
Hensatte forpligtelser i alt 2.261.810 2.131.423
Gealdsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitutter 16.469.225 16.621.424
5 Geld til pengeinstitutter 2.365.000 2.495.000
Deposita 346.364 380.114
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 19.180.589 19.496.538
Kortfristet del af langfristet geeld 309.373 383.776
Geeld til pengeinstitutter 98.703 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Selskabsskat 71.522 0
Anden geeld 235.130 239.388
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 729.728 638.164
Gealdsforpligtelser i alt 19.910.317 20.134.702
Passiver i alt 30.089.982 29.586.664
6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

Reserve for

Foreslaet ud-

Virksomheds- sikringstrans-  Overfeort re- bytte for
kapital aktioner sultat regnskabséret I alt
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 6.846.937 113.000 7.084.937
Udloddet udbytte 0 0 -113.000 -113.000
Arets overforte overskud
eller underskud 0 234.202 114.400 348.602
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 7.081.139 114.400 7.320.539
Udloddet udbytte 0 0 -114.400 -114.400
Arets overforte overskud
eller underskud 0 0 -186.316 117.800 -68.516
Arets regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 780.232 0 0 780.232
125.000 780.232 6.894.823 117.800 7.917.855
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1.  Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering som folge af eendret afkastkrav

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2022
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

2022 2021
-400.000 50.000
-400.000 50.000

22.473.267 22.473.267
22.473.267 22.473.267
6.926.733 6.876.733
-400.000 50.000
6.526.733 6.926.733
29.000.000 29.400.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-

betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

3.  Markedsveerdi rentesikring

Renteswap 920.298 0
920.298 0
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

5.  Geld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2022 31/12 2021
16.648.598 16.875.200
-179.373 -253.776
16.469.225 16.621.424
2.495.000 2.625.000
-130.000 -130.000
2.365.000 2.495.000

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 16.686 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2022 udger 29.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 5.650 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vognsen Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, samt finansielle omkostninger
ved geld m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner opstar ved dagsvardiregulering af sikringsinstrumenter.

Reserven opleses samtidig med, at veerdireguleringerne realiseres eller tilbagefores.

Reserven er ikke bunden.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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