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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for
VOLUND 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.

Fredericia, den 23. juni 2023

Direktion

Thomas Gordon Velund

VOLUND INVEST ApS - Arsrapport for 2022 1

Penneo dokumentnagle: GI2CI-JAVPJ-14EMI-C2JT5-H31PS-2SAHT



i I

RSM

Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i VOLUND INVEST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for VOLUND 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, noter og anvendt regnskabspraksis.

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 pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 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 arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fredericia, den 23. juni 2023

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet VOLUND INVEST ApS
Skullebjerg Allé 17
Osterby
7000 Fredericia
CVR-nr.: 3000 56 00
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Thomas Gordon Veglund
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
Dattervirksomhed Goal 31.10.2007 ApS, Fredericia
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten i selskabet er at fungere som holdingselskab via ejerandele i andre selskaber indenfor
ejendomsinvestering.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der har ikke veret vaesentlige usikkerhed, som har kunne pavirke indregningen eller mélingen.

Usadvanlige forhold

Der har ikke veret useedvanlige forhold, som har kunne pavirke indregningen eller mélingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder som ville kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.

VOLUND INVEST ApS - Arsrapport for 2022 4

Penneo dokumentnagle: GI2CI-JAVPJ-14EMI-C2JT5-H31PS-2SAHT



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

RSM

Note 2022 2021
Resultat for finansielle poster 163.551 707.798
Indtaegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed -5.386.171 3.878.877
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 0 4.248
Nedskrivning af finansielle aktiver 45.254 0

1 Finansielle omkostninger -43.527 -30.946
Resultat for skat -5.220.893 4.559.977
Skat af arets resultat 0 15.168
Arets resultat -5.220.893 4.575.145
Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode -5.432.655 3.878.877
Overfores til overfort resultat 211.762 696.268
Disponeret i alt -5.220.893 4.575.145
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Balance 31. december

RSM

Aktiver
Note 2022 2021
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 1.284.450 0
Materielle anlaegsaktiver i alt 1.284.450 0
3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 14.071.331 19.543.986
Finansielle anleegsaktiver i alt 14.071.331 19.543.986
Anlzegsaktiver i alt 15.355.781 19.543.986
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 15.168
Andre tilgodehavender 302.500 0
Tilgodehavender i alt 302.500 15.168
Likvide beholdninger 17.646 718.952
Omsatningsaktiver i alt 320.146 734.120
Aktiver i alt 15.675.927 20.278.106
VOLUND INVEST ApS - Arsrapport for 2022 6
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 13.946.331 19.378.986
Overfort resultat -290.835 -502.597
Egenkapital i alt 13.780.496 19.001.389
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 693.624 0
Anden geld 320.000 320.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.013.624 320.000
Kortfristet del af langfristet gaeld 85.000 50.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geld til tilknyttede virksomheder 420.809 551.528
Anden geld 365.998 345.189
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 881.807 956.717
Geldsforpligtelser i alt 1.895.431 1.276.717
Passiver i alt 15.675.927 20.278.106
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Noter

2022 2021

1.  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 16.187 16.466
Andre finansielle omkostninger 27.340 14.480
43.527 30.946

2. Investeringsejendomme

Tilgang i arets lob 1.284.450 0
Kostpris 31. december 2022 1.284.450 0
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2022 1.284.450 0

Selskabets investeringsejendomme bestar af flere lejligheder til beboelse. Ejendommene er
beliggende central i Fredericia.

Investeringsejendommene males til dagsverdi ved anvendelse af afkastbaseret model.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld  udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. 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.

Det séledes beregnede afkast (nettoleje) ifelge ovenfor kapitaliseres med et forventet krav til
investors afkast pa gennemsnitligt 3,5% pa. for udlejningsejendommen.

I det omfang at investors afkast endres med 1% i opadgaende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 4,5% pa. vil det fore til en dagsveerdiregulering af ejendommene i nedadgédende
retning med ca. 285 t.kr. for skat. Dette vil sa fores til en regulering af egenkapitalen i nedadgéende
retning med ca. 223 mio. kr. efter skat.

I det omfang, at investors afkast endres med 1% i1 nedadgaende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 2,5% pa. vil det fore til en dagsveardiregulering af ejendommene i opadgéende
retning med ca. 514 t.kr. for skat. Dette vil sa fores til en regulering af egenkapitalen i
opadgaende retning med ca. 401 t.kr. efter skat.
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Noter

3.  Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 2022 165.000 165.000
Afgang i arets lab -40.000 0
Kostpris 31. december 2022 125.000 165.000
Opskrivninger 1. januar 2022 19.378.986 15.500.109
Arets reguleringer -5.386.171 3.878.877
Arets tilbageforsler p4 afgang -46.484 0
Opskrivninger 31. december 2022 13.946.331 19.378.986
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2022 14.071.331 19.543.986

4. Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 728.624 0
Heraf forfalder inden for 1 ar -35.000 0

693.624 0
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 175.000 0

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitutter for Goal Ejendomme ApS, CVR-nummer
37349593, er der givet en tilbagetraedelseserklaering pa kr. 975.000.

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hefter ubegraenset og solida-
risk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VOLUND INVEST ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatningr samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten 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 1 forbindelse med salget.

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af ravarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Indtaegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning p& goodwill og tilleeg af ne-
gativ goodwill.

Skat af drets resultat
Arets skat, der bestér af &rets 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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

VOLUND INVEST ApS - Arsrapport for 2022 10
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

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
dagsveaerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uaendret 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 @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes og méles efter den indre verdis metode. Indre vaerdis me
tode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandel i tilknyttet virksomhed til den forholdsmaessige andel af virksomhedens
regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende veer-
di af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resul-
tatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtel-
ser, indtegtsfares negativ goodwill forst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

VOLUND INVEST ApS - Arsrapport for 2022 11

Penneo dokumentnagle: GI2CI-JAVPJ-14EMI-C2JT5-H31PS-2SAHT



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede ekonomiske levetid, der fastlegges pa baggrund af ledel-
sens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives linezert over afskriv-
ningsperioden, der udger 5-20 ar. Afskrivningsperioden er fastlagt ud fra en vurdering af, at der er tale
om strategisk erhvervede virksomheder med en steerk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil.

For vaesentlige aktiver og forpligtelser, der er indregnet i tilknyttet virksomhed, men ikke findes i moder-
virksomheden, er folgende regnskabspraksis anvendt:

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed med regnskabsmessig negativ indre vaerdi males til 0 kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. |
det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underbalance, der
overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beleb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overferes under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter den indre verdis metode i det omfang, den regnskabsmeessige vardi overstiger kost-
prisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervarende ars-
rapport, bindes ikke pad opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbeveaegelser i
tilknyttet virksomhed.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i &rsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved keb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, sammenlaegningsmetoden eller bogfert vardi
metoden, jf. beskrivelse ovenfor under Virksomhedssammenslutninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige veerdi af savel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandel i

tilknyttet virksomhed vurderes érligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

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 nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre verdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmassige
skon.

VOLUND INVEST ApS - Arsrapport for 2022 12

Penneo dokumentnagle: GI2CI-JAVPJ-14EMI-C2JT5-H31PS-2SAHT



RSM

Anvendt regnskabspraksis

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser 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 veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
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