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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Vognsen Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hadsund, den 31. marts 2017

Direktion

s /
orben Vognsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Vognsen Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vognsen Invest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
Januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
st som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pad grundlag af drsregnskabet.
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Den uathzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere
end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

° Opnidr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uathzngige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnact ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hadsund, den 31. marts 2017

Kvist & Jensen, Mariagerfjord AS
Statsautoriserede Revisorer
CVR-gf. 29 31 30 75

ders Flensted Nielsen
statsautoriseret revisor

Vognsen Invest ApS - Arsrapport for 2016 4
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Selskabsoplysninger
Selskabet Vognsen Invest ApS
Hybenvej 4
Als
9560 Hadsund
CVR-nr.: 265564 06
Stiftet: 1. april 2002
Hjemsted: Mariagerfjord
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
14. regnskabsar
Direktion Torben Vognsen
Revision Kvist & Jensen, Mariagerfjord AS Statsautoriserede Revisorer
Ringvejen 8
9560 Hadsund
Bankforbindelse Spar Nord Bank
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten bestar i lighed med tidligere 4r af investering og drift af udlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller miling
Der har ikke varet usikkerhed ved indregning eller maling.

Selskabets portefolje er indregnet til dagsverdien. Denne vardiansettelse er en stigning pa 800 tkr. i
forhold til sidste &r. Dagsveardien er opgjort til 27,7 mio. kr. pr. 31. december 2016, Et vasentligt
paramenter 1 dagsveerdiopgerelsen er afkastskravet til den enkelte ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.193 tkr. mod 1.257 tkr. sidste &r. Det ordinre resultat efter skat udger
1.236 t.kr. mod 460 tkr. sidste ar. Ledelsen anser &rets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vognsen Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflegges 1 danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som falge af @ndrede
regnskabsmassige sken af belab, der tidligere har veeret indregnet 1 resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtagter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fzllesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indteegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabséret.

Skat af rets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
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.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme madles efterfolgende ejendom for e¢jendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdianszttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdianszttelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Ombkostninger, 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 tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”,

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles 1
investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemzssig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

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

Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.

Andre galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 1.193.337 1.256.612
Verdiregulering af investeringsejendomme 713.843 0
Dagsverdiregulering af gald vedrerende
investeringsejendomme 56.307 -108.315
Driftsresultat 1.963.487 1.148.297
Andre finansielle indtegter 497.123 360.384
@vrige finansielle omkostninger -895.215 -917.795
Resultat far skat 1.565.395 590.886
Skat af arets resultat -329.200 -130.721
Arets resultat 1.236.195 460.165
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfart resultat 1.236.195 460.165
Disponeret i alt 1.236.195 460.165
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Balance 31. december

Aktiver

Note
Anlazgsaktiver

1 Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver 1 alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender 1 alt

Likvide beholdninger

Omssetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2016 2015
27.700.000 26.900.000
27.700.000 26.900.000
27.700.000 26.900.000

§2.549 99.764
82.549 99.764
160.104 162.650
242.653 262.414
27.942.653 27.162.414
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 4.072.899 2.836.704
Egenkapital i alt 4.197.899 2.961.704
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.123.670 794.470
Hensatte forpligtelser i alt 1.123.670 794.470
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 17.196,318 18.063.293
Pantebrev GI 600.296 781.719
Gaeld til pengeinstitutter 3.145.000 3.275.000
Deposita 416.532 406.077
Langfristede geldsforpligtelser i alt 21.358.146 22.526.089
Kortfristet del af langfristet gaeldsforpligtelser 938.352 621.000
Geeld til pengeinstitutter 134.516 67.178
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Anden gald 175.070 176.973
Kortfristede gazldsforpligtelser i alt 1.262.938 880.151
Geldsforpligtelser i alt 22.621.084 23.406.240
Passiver i alt 27.942.653 27.162.414

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Vognsen Invest ApS - Arsrapport for 2016 12
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Noter

2016 2015
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016 22.387.109 22.387.109
Tilgang i arets lab 86.158 0
Kostpris 31. december 2016 22.473.267 22.387.109
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 4.512.891 4.512.891
Arets regulering til dagsveerdi 713.842 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2016 5.226.733 4.512.891
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2016 27.700.000 26.900.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtzgter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsztielsen af markedsveerdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 57
Hajeste afkastprocent 85
Laveste afkastprocent 5,1

Folsomhedsanalyse:

ndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et an-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 125.000

125.000

125.000
125.000
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Noter

31/12 2016 31/12 2015
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2016 2.836.704 2.376.539
Arets overforte overskud eller underskud 1.236.195 460.165
4.072.899 2.836.704
Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 17.824.670 18.379.293
Heraf forfalder inden for 1 ar -628.352 -316.000
17.196.318 18.063.293
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 13.758.826 14.671.609
Pantebrev GI
Pantebrev GI 1 alt 780.296 956.719
Heraf forfalder inden for 1 ar -180.000 -175.000
600.296 781.719
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 0 107.200
Gezld til pengeinstitutter
Geld til pengeinstitutter i alt 3.275.000 3.405.000
Heraf forfalder inden for 1 ar -130.000 -130.000
3.145.000 3.275.000
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 2.495.000 2.755.000
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7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 17.312 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 27.700 t kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 5.650 t.kr. til sikkerhed for bankgzld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

Likvide beholdninger pid 160 tkr er deponeret til sikkerhed for negativ markedsvardi pi
sikringstransaktion.
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