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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 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 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hadsund, den 2. april 2025

Direktion

Torben Vognsen
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Grant Thornton, Godkendt 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 2024 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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 prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (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 2. april 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Anders Flensted Nielsen
statsautoriseret revisor
mne31397
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Grant Thornton, Godkendt 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
22. regnskabsér
Direktion Torben Vognsen
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Ringvejen 8
9560 Hadsund
Bankforbindelse Spar Nord Bank
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 1.024.478 1.169.287
Veardiregulering af investeringsejendomme -100.000 300.000

2 Personaleomkostninger -119.700 -119.700
Resultat for finansielle poster 804.778 1.349.587
Andre finansielle indtaegter 235.754 217.550
Ovrige finansielle omkostninger -1.222.016 -1.192.587
Resultat for skat -181.484 374.550
Skat af arets resultat 39.440 -83.283
Arets resultat -142.044 291.267

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 135.000 122.000
Overfores til overfort resultat 0 169.267
Disponeret fra overfert resultat -277.044 0
Disponeret i alt -142.044 291.267
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2024 2023

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 29.200.000 29.300.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 29.200.000 29.300.000
Markedsverdi rentesikring 246.666 378.573
Finansielle anlaegsaktiver i alt 246.666 378.573
Anlzgsaktiver i alt 29.446.666 29.678.573
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 10.000 0
Andre tilgodehavender 182.895 398.548
Tilgodehavender i alt 192.895 398.548
Likvide beholdninger 2.491 2.491
Oms=tningsaktiver i alt 195.386 401.039
Aktiver i alt 29.642.052 30.079.612
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Balance 31. december

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for sikringstransaktioner 332.799 498.087
Overfort resultat 6.787.046 7.064.090
Foresléet udbytte for regnskabséret 135.000 122.000
Egenkapital i alt 7.379.845 7.809.177
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.179.454 2.265.514
Hensatte forpligtelser i alt 2.179.454 2.265.514
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 16.133.190 16.320.397
Geld til pengeinstitutter 2.105.000 2.235.000
Deposita 418.397 385.137
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 18.656.587 18.940.534
5 Kortfristet del af langfristet geeld 315.696 292.981
Geeld til pengeinstitutter 301.567 206.795
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Anden gaeld 793.903 549.611
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.426.166 1.064.387
Gezldsforpligtelser i alt 20.082.753 20.004.921
Passiver i alt 29.642.052 30.079.612
1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Reserve for

Foreslaet ud-

Virksomheds- sikringstrans-  Overfort re- bytte for
kapital aktioner sultat regnskabséret I alt
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 780.232 6.894.823 117.800 7.917.855
Udloddet udbytte 0 0 0 -117.800 -117.800
Arets overforte overskud
eller underskud 0 0 169.267 122.000 291.267
Arets regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 -282.145 0 0 -282.145
Egenkapital 1. januar 2024 125.000 498.087 7.064.090 122.000 7.809.177
Udloddet udbytte 0 0 0 -122.000 -122.000
Arets overforte overskud
eller underskud 0 0 -277.044 135.000 -142.044
Arets regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 -165.288 0 0 -165.288
125.000 332.799 6.787.046 135.000 7.379.845
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2024 2023

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &ar bestdet af investering og drift af

udlejningsejendomme.

2.  Personaleomkostninger

Lenninger og gager 119.700 119.700
119.700 119.700
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 22.473.267 22.473.267
Kostpris 31. december 2024 22.473.267 22.473.267
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024 6.826.733 6.526.733
Arets regulering til dagsvardi -100.000 300.000
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2024 6.726.733 6.826.733
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 29.200.000 29.300.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 boligejendomme péd i alt 2385 m? beliggende i
kommunerne Randers, Bronderslev og Hjerring

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens budget
for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoverdi

+ Deposita og forudbetalt leje
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, samt ledelsens kendskab til ejen-

domsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig, kontor,

butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet.

31/12 2024 31/12 2023
Afkastkrav, bolig, i Nordjylland 5,5% - 6,75% 5,5% - 6,5%
Afkastkrav, bolig, Randers 5,5% 5,5%
31/12 2024 31/12 2023

Markedsvardi rentesikring
Renteswap 246.666 378.573
246.666 378.573

Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024
Geld til realkreditinstitutter 16.318.886 185.696 16.133.190
Geeld til pengeinstitutter 2.235.000 130.000 2.105.000
Deposita 418.397 0 418.397
18.972.283 315.696 18.656.587

Af virksomhedens samlede geeld forfalder 16023 t.kr. efter mere end 5 &r efter balancetidspunktet.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 16.353 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2024 udger 29.200 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 5.650 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vognsen Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens 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.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

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.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 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 henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret 1 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 tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

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.

Vognsen Invest ApS - Arsrapport for 2024 11



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, 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-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

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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