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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for Vandsiden ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Malgv, den 7. juli 2023

Direktion

Allan Brix Kronborg



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Vandsiden ApS

Afkraftende konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Vandsiden ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det, som folge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet ”Grundlag for afkreftende konklusion”, vores opfattelse, at &rsregnskabet ikke giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse
med &rsregnskabsloven.

Grundlag for afkrzftende konklusion

Selskabet har en l&ngiver, der har opsagt sit udlén til selskabet. Selskabet bestrider opsigelsen af lanene.
Ledelsen er overbividst om de kan finde en lgsning til at erstatte finansieringen séfremt l&ngiver féar
medhold i sin opsigelse. Vi vurderer, at der er en vasentlig usikkerhed for selskabets fremtidige drift. Vi
er séledes ikke enige med ledelsen om at arsregnskabet kan afleegges som going concern. Vi tager séledes
forbehold for at selskabet kan anses som going concern.

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et 1 afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
afkreeftende konklusion.

Ledelsens ansvar for Arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-
et eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde vee-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péd 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.

Hellerup, den 7. juli 2023
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Seren Jonassen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel18488



Selskabsoplysninger

Selskabet
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed og virksomhed med salg af tjenesteydelser og
anden dermed forbunden virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pa kr. 17.207.239, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en negativ egenkapital pa kr. 9.250.333.

Selskabet har en ldngiver, der har opsagt sit udlén til selskabet. Selskabet bestrider opsigelsen af lanene.
Ledelsen er overbividst om de kan finde en lgsning til at erstatte finansieringen safremt langiver far
medhold i sin opsigelse. Vi vurderer, at der er en veasentlig usikkerhed for selskabets fremtidige drift.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vandsiden ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt lenrefusioner. Erstatninger indregnes, nér det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.



Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Immaterielle anlegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Produktionsanleeg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inventar maéles til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-

kostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfores i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa 1an indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.



Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer veesentlige regnskabsmaessi-
ge skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende é&r, korrige-
ret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapi-
taliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar serskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Dagsveaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 vurderet af det uathaengige valuarfirma
EDC Erhverv.

De anvendte skon er baseret pé oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vere vaesentlige.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser males til kostpris. I tilfeelde, hvor
kostprisen overstiger genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultat-
opgerelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige pengestrom-
me, indregnes urealiserede verdireguleringer direkte pd egenkapitalen i dagsvardireserven.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021

kr. tkr.
Bruttotab -4.443.585 -2.495
Personaleomkostninger 1 -1.074.650 -159
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) -5.518.235 -2.654
Af- og nedskrivninger -185.800 -42
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer -5.704.035 -2.696
Verdireguleringer af investeringsaktiver 2 -9.549.000 -13.800
Resultat for finansielle poster -15.253.035 -16.496
Finansielle indtegter 4.723 357
Finansielle omkostninger 3 -4.542.677 -2.784
Resultat for skat -19.790.989 -18.923
Skat af arets resultat 4 2.583.750 3.698
Arets resultat -17.207.239 -15.225

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat -17.207.239 -15.225
-17.207.239 -15.225

10




Balance pr. 31. december 2022

AKktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2022 2021
kr. t.kr.
5 35.080.000 37.720
6 71.707 168
35.151.707 37.888
100.000 100
100.000 100
35.251.707 37.988
19.881 3
15.211.908 12.219
0 3.056
15.231.789 15.278
33.691 245
15.265.480 15.523
50.517.187 53.511




Balance pr. 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Pantebrevsgeeld

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantseatninger og sikkerhedsstillelser

12

Note 2022 2021
kr. t.kr.
125.000 125
-9.375.333 7.832
-9.250.333 7.957
0 2.584
0 2.584
38.789.805 30.391
7 38.789.805 30.391
7 400.000 0
1.643.729 416
6.471.967 6.277
12.462.019 5.886
20.977.715 12.579
59.767.520 42.970
50.517.187 53.511
9
10



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

13

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
125.000 7.831.906 7.956.906
0 -17.207.239 -17.207.239
125.000 -9.375.333 -9.250.333




Noter

2022 2021
kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Lonninger 1.061.071 156
Andre omkostninger til social sikring 13.579 3
1.074.650 159
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2 Veardireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme som folge af drifts-
forbedringer -9.549.000 -9.594
Salg af investeringsejendomme 0 -4.206
Verdiregulering investeringsejendomme -9.549.000 -13.800
-9.549.000 -13.800
3 Finansielle omkostninger
Nedskrivning af finansielle aktiver 23.500 0
Andre finansielle omkostninger 4.519.177 2.784
4.542.677 2.784
4 Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat -2.583.750 -3.698
-2.583.750 -3.698
5 Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme

14



Noter

5

Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lob
Afgang i érets lob

Kostpris 31. december 2022

Verdireguleringer 1. januar 2022
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022

25.330.077
11.540.000

-4.400.000
32.470.077

12.389.923

-9.780.000
2.609.923

35.080.000

Oplysning om forudszetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets ejendomme er vaerdiansat til enten konkrete meeglervurderinger eller efter en
afkastbaseret beregning med et afkastkrav pa 4%-5,5%. De ejendomme der har veret ombygget er

vurderet til dagsveerdi af EDC Erhverv.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022

15

Andre anlaeg,
driftsmateriel
og inventar

210.000
89.507
299.507
42.000
185.800

227.800

71.707



Noter

7

10

Langfristede geaeldsforpligtelser

2022 2021
kr. tkr.
Pantebrevsgaeld
Mellem 1 og 5 ar 38.789.805 30.391
Langfristet del 38.789.805 30.391
Inden for et ar 400.000 0
39.189.805 30.391

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har en ldngiver, der har opsagt sit udlén til selskabet. Selskabet bestrider opsigelsen af
lanene. Ledelsen er overbividst om de kan finde en losning til at erstatte finansieringen safremt
langiver far medhold i sin opsigelse. Vi vurderer, at der er en vaesentlig usikkerhed for selskabets
fremtidige drift.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet DBO Real Estate Denmark ApS
(Administrationsselskab) og hefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat for indkomstaret.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til panntebreve, t.kr. 39.190, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 35.080.

16
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