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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2021 for Vognsen Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hadsund, den 29. marts 2022

Direktion

Torben Vognsen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Vognsen Invest ApS

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

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere 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 forng-
den omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med é&rsregnskabsloven.

Hadsund, den 29. marts 2022

Kyvist & 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
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
19. regnskabsér
Direktion Torben Vognsen
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Spar Nord Bank
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udgor 973 t.kr. mod 1.018 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 349
t.kr. mod 780 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

For naste &r forventes en aktivitet og resultat (ekskl. veerdiregulering) pa det i &r opnéede.

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

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 972.526 1.018.352
1 Veardiregulering af investeringsejendomme 50.000 550.000
Driftsresultat 1.022.526 1.568.352
Ovrige finansielle omkostninger -574.560 -567.255
Resultat for skat 447.966 1.001.097
Skat af arets resultat -99.364 -220.689
Arets resultat 348.602 780.408
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 114.400 113.000
Overfores til overfort resultat 234.202 667.408
Disponeret i alt 348.602 780.408
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlagsaktiver
2 Investeringsejendomme 29.400.000 29.350.000
Materielle anlegsaktiver i alt 29.400.000 29.350.000
Anlagsaktiver i alt 29.400.000 29.350.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 48.921 9.589
Tilgodehavender 1 alt 48.921 9.589
Likvide beholdninger 137.743 305.033
Omsatningsaktiver i alt 186.664 314.622
Aktiver i alt 29.586.664 29.664.622
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 7.081.139 6.846.937
Foresléet udbytte for regnskabséret 114.400 113.000
Egenkapital i alt 7.320.539 7.084.937
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 2.131.423 2.032.059
Hensatte forpligtelser i alt 2.131.423 2.032.059
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 16.621.424 16.870.502
Geeld til pengeinstitutter 2.495.000 2.625.000
Deposita 380.114 401.099
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 19.496.538 19.896.601
Kortfristet del af langfristet geeld 383.776 375.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Anden gzld 239.388 261.025
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 638.164 651.025
Gealdsforpligtelser i alt 20.134.702 20.547.626
Passiver i alt 29.586.664 29.664.622
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse
Foresliet udbyt-
Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 6.179.529 110.600 6.415.129
Udloddet udbytte 0 0 -110.600 -110.600
Arets overforte overskud eller
underskud 0 667.408 113.000 780.408
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
125.000 7.081.139 114.400 7.320.539
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1.  Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering som folge af @ndret afkastkrav

2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2021

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021

2021 2020
50.000 550.000
50.000 550.000

22.473.267 22.473.267
22.473.267 22.473.267
6.876.733 6.326.733
50.000 550.000
6.926.733 6.876.733
29.400.000 29.350.000

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

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

ninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-

pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og

lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

3. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

4.  Geld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

31/12 2021 31/12 2020
16.875.200 17.115.502
-253.776 -245.000
16.621.424 16.870.502
2.625.000 2.755.000
-130.000 -130.000
2.495.000 2.625.000

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 16.914 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 29.400 t.kr.

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

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

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vognsen Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseatningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, samt finansielle omkostninger ved geeld
m.v.

Skat af arets resultat

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

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris 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. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
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 acon-to
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Vognsen Invest ApS - Arsrapport for 2021 12



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa 1&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Vognsen Invest ApS - Arsrapport for 2021 13



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance
	Anvendt regnskabspraksis

