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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for Vognsen Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af sdlskabets aktiver, passiver og finansidle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-
tatet af salskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingdsernefor at undladerevision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

L edd sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendd se

Als, den 22. februar 2021

Direktion

Torben Vognsen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalgereni Vognsen Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vognsen Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af sdl skabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilve ebragt.

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

Vi har udfart opgaven i overensstemme se med SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansidle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vares faglige ekspertisetil at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmese med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiskeregler for revisorer, herunder principper vedrgrendeintegritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaandigheden 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 ngjagtigheden dler fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- dler reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbgdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hadsund, den 22. februar 2021

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisiongpartnersd skab
CVR-nr.36 7177 85

Anders Flensted Nidl sen

statsautoriseret revisor
mne31397
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Sel skabsoplysninger

Selskabet Vognsen Invest ApS
Hybenveg 4
Als
9560 Hadsund
CVR-nr.: 26 55 64 06
Stiftet: 1. april 2002
Hjemsted: Mariagerfjord
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
18. regnskabsar
Direktion Torben Vognsen
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringvegien 8
9560 Hadsund
Bankforbindelse Spar Nord Bank
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sesber etning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten bestar i lighed med tidligere & af investering og drift af udleningsgendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Avrets bruttofortjeneste udger 1.018 t.kr. mod 1.077 t.kr. sidste &. Det ordinage resultat efter skat udger
780 t.kr. mod 605 t.kr. sidste ar. Leddsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling
For nasste ar forventes en aktivitet og resultat (ekskl. vaardiregulering) pa det i &r opnaede.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Efter regnskabsaret afslutning e der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansidle tilling vassentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Resultatopger else 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 1.018.352 1.077.192
1 Vaadiregulering af investeringsg endomme 550.000 250.000
Driftsresultat 1.568.352 1.327.192
@vrigefinansidle omkaostninger -567.255 -550.693
Resultat for skat 1.001.097 776.499
Skat af arets resultat -220.689 -171.293
Ordineert resultat efter skat 780.408 605.206
Aretsresultat 780.408 605.206
Fordlag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 113.000 110.600
Overfarestil overfart resultat 667.408 494.606
Disponeret i alt 780.408 605.206
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
2 Investeringsg endomme 29.350.000 28.800.000
Materielle anlaggsaktiver i alt 29.350.000 28.800.000
Anlaggsaktiver i alt 29.350.000 28.800.000
Omsagtningsaktiver
Andre tilgodehavender 9.589 0
Tilgodehavender i alt 9.589 0
Likvide beholdninger 305.033 380.703
Omsagtningsaktiver i alt 314.622 380.703
Aktiver i alt 29.664.622 29.180.703
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Passiver
2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart resultat 6.846.937 6.179.529
Foresl et udbytte for regnskabsaret 113.000 110.600
Egenkapital i alt 7.084.937 6.415.129
Hensatte for pligtel ser
Hensadtelser til udskudt skat 2.032.059 1.811.370
Hensatte forpligteser i alt 2.032.059 1.811.370
Gaddsforpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 16.870.502 17.079.379
Gadd til pengeinstitutter 2.625.000 2.755.000
Deposita 401.099 426.594
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 19.896.601 20.260.973
Kortfristet dd af langfristet gadd 375.000 420.000
Leverandarer af varer og tjenesteydd ser 15.000 15.000
Anden gadd 261.025 258.231
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 651.025 693.231
Gaddsforpligteser i alt 20.547.626 20.954.204
Passiver i alt 29.664.622 29.180.703
5 Pantsetninger og sikker hedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Egenkapitalopger else

Fored aet udbyt-

Virksomhedska-  Overfart resul- tefor regnskabs-

pital tat aret | alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 5.684.923 108.000 5.917.923

Udloddet udbytte 0 0 -108.000 -108.000
Arets overfarte overskud dler

underskud 0 494.606 110.600 605.206

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 6.179.529 110.600 6.415.129

Udloddet udbytte 0 0 -110.600 -110.600
Arets overfarte overskud dler

underskud 0 667.408 113.000 780.408

125.000 6.846.937 113.000 7.084.937
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

2020 2019

1. Vexdiregulering af investeringsejendomme
Vaadiregulering som falge af andret afkastkrav 550.000 250.000
550.000 250.000

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 22.473.267 22.473.267
Kostpris 31. december 2020 22.473.267 22.473.267
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2020 6.326.733 6.076.733
Arets regulering til dagsvaadi 550.000 250.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 6.876.733 6.326.733
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 29.350.000 28.800.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkdte g endomme tages udgangspunkt i forventede Igeindtasgter
ved fuld udlgning af g endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol dd sesomkost-
ninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangdee for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligenoldesesarbgder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt |g e tillagges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne meegleres bedemmelser af markedsniveauet.
Den anvendte vaa diansadtel sesmetode er uaandret i forhold til sidste &r.

Ved fastsadtelsen af markedsvaardien (bogfaert vaardi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Hgjeste afkastprocent 6,5
L aveste afkastprocent 45
Fal somhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsg endommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvagrdien. Markedsudviklingen kan medfare et aandret
krav til forrentningen af fast gjendom.

Vognsen Invest ApS - Arsrapport for 2020 9



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

3. Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditinstitutter i alt
Heraf forfalder inden for 1 &r

Andd af gedd, der forfalder efter 5 ar

4,  Gaddtil pengeinstitutter

Gadd til pengenstitutter i alt
Heraf forfalder inden for 1 &r

31/12 2020 31/12 2019
17.115.502 17.369.379
-245.000 -290.000
16.870.502 17.079.379
0 0
2.755.000 2.885.000
-130.000 -130.000
2.625.000 2.755.000

5. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gedd til reakreditinstitutter, 17.155 t.kr., e der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2020 udger 29.350 t.kr.

Selskabet har deponeret gerpantebreve pa i alt 5.650 t.kr. til sikkerhed for bankgadd. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vognsen Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at f@lge enkete regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflagygesi danske kroner.

Gener elt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardireguleringer
af finansidle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligd edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vagret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordee vil tilflyde sel skabet,
og aktivets vaardi kan males paliddigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordd e vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaardi kan males paliddigt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet nedenfor for hver enkdt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigdiige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsagning, andre driftsindtaagter samt eksterne omkastninger.

Leeindtaagter indeholder indtesgter ved udlgning af gendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnesi resultatopgerelsen i den periode, som lgjen vedrarer.

Omkostninger vedr grende investeringsejendomme

Omkostninger vedragrende investeringsegendomme indeholder omkaostninger vedrgrende drift af € endomme,
reparations- og vedligeholdd sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkaostninger.

Veaxdiregulering af investeringsej endomme
Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vagrdireguleringer af ejendommetil dagsvaadi.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrerer regnskabs-

aret. Finansidle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, samt finansielle omkostninger ved gadd
m.v.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af arets aktuele selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgearel-
sen med den ddl, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsglendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kabspris og
eventudle direkte tilknyttede omkastninger.

Investeringsgendomme males efterfalgende gendom for giendom til en skannet dagsveerdi. Ejendommene
vagdiansadtes ud fra en afkastbaseret modd, hvor forventede fremtidige pengestregmme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for € endommenes dagsvaadi.
Den anvendte vaardiansadtelsesmodd er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsgiendom nye éler forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer e endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en forbed-
ring. Omkastninger, der ikke tilfarer en investeringsgiendom nye dler forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under " omkostninger vedrgrende investeringsegendomme’.

Investeringse endomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset levetid.
Den vaadiforringdse, der finder sted, efterhanden som en investeringsgjendom foraddes, afspglesi investe-
ringsgjendommens | gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skrivninger over
investeringsg endommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”vaadireguleringer af ejendomme’”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nomind veadi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbehol dninger.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt 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.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskedle melem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvenddse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvagdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som fglge
af aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapita-
len.

Gaddsforpligtelser

Finansidle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagdse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfagende perioder indregnes de finansidleforpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvenddse af den effektive rente, saledes at forskelen mellem
provenuet og den nomindlevaadi indregnesi resultatopgarelsen over |aneperioden.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nomind vaardi.
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