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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2018 for Vandgranen ApS.
Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med irsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at drsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

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

Atssrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 20. februar 2019

Direktion

Bestyrelse

Roul Juhl Fischer an Fisther

Formand
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Vandgranen ApS

Vi har revideret arsregnskabet for Vandgranen ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 4rsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 4rsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de ydetligere ktav, det er
gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse tegler og krav.
Det et vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pi grundlag
af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mil er at opni hej grad af sikkethed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende 1 Danmark, altid vil af-
dekke vesentlig fejlinformation, nir sadan findes. Fejlinformationer kan opsti som felge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pi de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pi grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de ydetlige-
re krav, der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opndr revisions-
bevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vz-
sentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse
af intern kontrol.

* Opnir vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
get, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udatbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pi oplysninger
herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzngere kan fortsaztte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om Atsregnskabet afspejler de undetliggende transaktioner og begivenheder pi en sadan maéde, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om irsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-
on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse ovetveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pi det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Odense, den 20. februar 2019

VH Revision
Registrerede Revisorer ApS

éym 178 /1 %@

usanne Nielsen
Registreret revisor, CMA
mne35436
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er handel af enhver art samt eje og administrere ejendomme.

Vasentlige ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har tabt sin kapital. Selskabet er finansieret med lan fra moderselskabet. Moderselskabet har erkleret,

at ydede lin ikke vil blive krevet indfriet i 2019 og at moderselskabet vil yde yderligere 1an til selskabet, som
sikrer, at selskabet kan fortswtte sin drift som going concern 1 2019.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Vandgranen ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguletinger af
finansielle aktiver og forpligtelser, der miles til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opni érets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede regnskabsmassige sken af beleb, der
tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet af-
leegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste/-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestér af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsatning, 2ndring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtzegter, omkostninger til rivarer og hjzlpe-
materialer samt andre eksterne omkostninger”.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtagter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miales efterfelgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes atligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitalisetes
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt gvrige ejendomme i det geografiske om-
rade.

Det ordinzre driftsresultat opgeres pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat, for-
bedring, vedligeholdelse, vicevart, administration mv. Omkostningerne opgeres som den forventede langsigtede
udgift og lejeindtxgter opgeres som den forventede lejeindtzgt efter hensyntagen til forventet tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges verdien.

Zndtinger i dagsveerdien indregnes i resultatopgetelsen under posten "Verdiregulering af investetingsejen-
domme".

Som folge af méalingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendomtmene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien reduceres
med nedsktivning til imedegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af rets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzessig
og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af skatte-
veerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, miles udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gezldsforpligtelser
Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomhedet samt an-
den gxld, miles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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2018 2017
BRUTTOTAB.........oovitereeeeeecemrensenesessinsensnensesersssessreserens -436.051 -43.339
Andre finansielle 0mMKOStIINGEL ..vvvvvvvrivriirseiieniesissisrrienens 0 -19.510
RESULTAT FOR SKAT ... seseesesaenes -436.051 -62.849
Betegnede SKatter. . i 95.932 13.827
ARETS RESULTAT ........ooooereereessrssrsiisssssssssonsssssesssnssssessens -340.119 -49.022
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfart reSUltAt ..ottt essninens -340.119 -49.022
-49.022

DISPONERET T ALT ..o eccisrecrsnsasiisissnenns -340.119
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2018 2017
AKTIVER
Grunde 0g bYgninger ......cccnierireiisiisinssiensss s sesssanes 13.321.922 4.583.772
Materielle anlaegsaktiver.........cooccuveceeevneeerenecreineieeeeeeenine, 13.321.922 4.583.772
ANLAEGSAKTIVER. ... reeeesessessassisaserosnens 13.321.922 4.583.772
SElSKADSSKAL ...vcucerveceieerereereeneereneeeseeseresreresnesssesenensiessssssersassserons 281.762 0
Udskudt SKatteaRtiv ....cvviverrirereeriererermeereiesesssseessesssesssessessencaraes 0 55.347
Tilgodehavender ... 281.762 55.347
Likvide beholdninger ... reesnessesnnens 318.504 313.127
OMSETNINGSAKTIVER.......oooecnnrerenircreeereseseseseenens 600.266 368.474
AKTTIVER. ...ttt ssese e esmen s ees st ensens _ _13.922.188 4.9_52.246_
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Virksomhedskapital......co.ooccremreenisiesiniisnssessnssssssssnssssss s

OVerfort £ESUIAL . cvvrecreiieereeeierrsitresvsseesteeresisresaessnressessssssnessereses

3 EGENKAPITAL........ciscsissisesssssseaensesssasessesanenns

Hensattelse tl udskudt SKat. ..o

HENSATTE FORPLIGTELSER ...

Gald til tilknyttede vitksomheder.....coouiieiriinieroninnnsniisnnnenenes
4 Langfristede gzldsforpligtelser.............cocovmiriirrririiiinens

Leveranderer af varer og tjenesteydelser ........ooovreerrennrirniennn,

Gald til tilknyttede virksomheder.........ouveveiiieiecicininiseiinienns

Kortfristede gaxldsforpligtelser.........coommmmimeimneiriiiniineiceene

GAELDSFORPLIGTELSER .........oviiiciiiccnsinineeneniennns

PASSIVER ...ttt sssasis

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

6  Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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2018 2017
80.000 80.000
-663.599 -323.480
-583.599 -243.480
196.394 0
196.394 0
14.249.480 0
14.249.480 0
59.913 7.499

0 5.188.227

59.913 5.195.726
14.309.393 5.195.726
13.922.188 4.952.246
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NOTER

1 Usikkethed om fortsat drift
Selskabet hat tabt sin kapital. Selskabet er finansieret med lin fra moderselskabet. Moderselskabet har et-
klzret, at ydede lan ikke vil blive kravet indfriet i 2019 og at moderselskabet vil yde ydetligere 1an til sel-
skabet, som sikrer, at selskabet kan fortsette sin drift som going concern 1 2019.

Grunde og
bygninger
2 Materielle anlaegsaktiver
KOSIPLIS, PIIMIO . cvteiieriniieniriersinsississsis sttt sssss st ss b ss s sssss s sssss aass 4.583.772
TilEang 1 ALEts 18D .ot s nan 8.738.150
AfGANg 1 ALEtS 10D et 0
Kostpris 31. december 2018 ...ttt ssstessansens 13.321.922
Bogfart vaerdi Ultimo........c..cci s - 13.321.922
Forslag
til resultat-
Primo disponering Ultimo
3 Egenkapital
Vitksomhedskapital......cc.coevmivrrnierenenennenns 80.000 0 80.000
Overfort resultat..vvieienneiiiornenenrenienone -323.480 -340.119 -663.599
-243.480 -340.119 -583.599

Gezld i alt ultimo Gezld efter 5 ir
4 Langfristede gxldsforpligtelser

Gald til tilknyttede virksomheder...omeecierrecieiieieecrenes 14.249.480 0

14.249.480 0
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NOTER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter p4 udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Fischer Ejendomme A/S,
CVR nr. 36 70 43 22, for oplysning om sterrelsen af heftelsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Ingen
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