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LEDELSESPATEGNING

Bestytelsen og ditektionen har dags dato aflagt 4rsrapporten for 2019 for Vandgranen ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med itsregnskabsloven.

Vi anser den valgte tegnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at arsrapporten 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
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 31. januar 2020

Direktion

éé'/t f/ -
ristian Fischet

Bestyrelse

Ve = - /
[ Poul Juhl Fischer— ristian Fischer

Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Vandgranen ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret irsregnskabet for Vandgranen ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 4rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der et geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisots ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhengige af selskabet i
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 ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 4rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et irsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsxtte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for tevisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opni hej grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vzsentlig 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 1
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nir sidan 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 indflydelse pi de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pi grundlag af
arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurdeter vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszttelse af intern kontrol.
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* Opnitr vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, det er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udatbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift et 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 fortsaztte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gore opmarksom pa
oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan
fortsztte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pi en
sidan mide, 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores tevision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opniet ved revisionen eller pi anden mide synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at ovetveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 vesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 31. januar 2020

VH Revision
Registrerede Revisorer ApS

T

anne Nielsen
Registreret revisor, CMA
mne35436



Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

6 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

SELSKABSOPLYSNINGER
Vandgranen ApS
Kronprinsensvej 44
2000 Frederiksberg
Telefon: 28111946
Hjemmeside: www.fischerejendomme.dk
E-mail: cf@fischetejendomme.dk
CVR-nr.: 32298249
Stiftet: 16. oktober 2013
Kommune: Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Poul Juhl Fischer

Christian Fischer

Christian Fischer

Danske Bank, Erhverv Odense
Albani Totv 2
5000 Odense C

Totalbanken A/S
Bredgade 95
5560 Aarup

VH Revision

Registrerede Revisorer ApS
Botstenbindervej 12B
5230 Odense M



7 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

LEDELSESBERETNING

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

Vasentlige 2ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har tabt sin kapital. Selskabet er finansieret med lin fra moderselskabet. Moderselskabet har erkleret,
at ydede lan ikke vil blive krevet indfriet i 2020 og at moderselskabet vil yde yderligere lin til selskabet, som
sikrer, at selskabet kan fortsaztte sin drift som going concern 1 2020.

Selskabets egenkapital forventes retableret ved egen indtjening nér byggeriet er ferdiggjort og udlejet 1 labet af
2020.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Vandgranen ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflegges i danske kroner.

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

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af ndrede regnskabsmassige skon af
beleb, der tidligete har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vardi kan miles palideligt.

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

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget 1
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentrekning af regnskabsposterne “nettoomsztning, andring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til rivarer og
hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtzgtet og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle postet omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende verdipapirer, gzld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlén samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra
andre kapitalandele indtzgtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.



9 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pé egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme méles efterfelgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvardi revurderes ddigt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvzrdien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt gvrige ejendomme i det geografiske
omréde.

Det ordinzre driftsresultat opgores pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat,
forbedring, vedligeholdelse, vicevart, administration mv. Omkostningerne opgares som den forventede
langsigtede udgift og lejeindtegter opgeres som den forventede lejeindtegt efter hensyntagen til forventet
tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges vardien.

Aindringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af milingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vrdi. Verdien reduceres
med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

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

Periodeafgrensningsposter indtegnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsir.
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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 samt for betalte
a’contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceodienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgorelse af
skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, miles udskudt skat pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninget. I efterfelgende perioder miles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandorer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gzld, males til amortiseret kostptis, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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2019 2018
BRUTTOTAB........oovvrrnreresiessisssssis s ssssasssssassssens -361.874 -436.051
Andre finansielle OMKOSIINGET .u.vuorververrnrnmiirseisrsnseisssesnnssennes -19.421 0
RESULTAT FOR SKAT ... isisseassesinsions -381.295 -436.051
Beregnede skatter.......ooomreriniernienincsnec e 83.885 95.932
ARETS RESULTAT .......ccvummmnenremmmercsnicsssssssssssmnsssssssssmasnns -297.410 - -340.119
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVELfBLt LESULAL ...cev ettt -297.410 -340.119
DISPONERET T ALT .......ooovrrtrerrerenrenienssssssse s sasssaens -297.410

-340.119
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

Grunde 0g DYZNINGer ......covvevieriirnnnsisssrsnnsnsnsssssessesssessssseans

Materielle

anlaegsaKtiver. ...

ANLEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser......coccowrnccnserecnncnnn.
SelSKADSSKAL ....corvnrieiciisis s s s
Andre tilgodehavender........corieinernissnss s
PeriodeafgransningsPOSIEL .uivuerrerserierserssssssssnasenscssssssssessessnees

Tilgodehavender ...

Likvide beholdninger ...

OMSZETNINGSAKTIVER.........ecccircnescssierisinens
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2019 2018
35.807.090 13.321.922
35.807.090 13.321.922
35.807.090 13.321.922

26.019 0
302.960 281.762
26.000 0
223.131 0
578.110 281.762
488.303 318.504
1.066.413 600.266

36.873.503

13.922.188
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Vitksomhedskapital........cccoceieiencinneerineeicsssisie s

OVELLBIL LESUIAL ..ot ciesvervr s eseesteeeneereaessesrssrseessennens

EGENKAPITAL......cviiiriiininienissinsnssses s sss i

Hensattelse til udskudt skat.....oeeeveveevevecereceeeereeesseeeeeeeerens

HENSATTE FORPLIGTELSER ...,

K@i NSHEULEEL .. vcevcereeeceeseieereirereeressseesersesesseserssaessessasansensesssnsennes
DEPOSITA ceeerrrrrnsssrsirss bbbt st

Leveranderer af varer og tjenesteydelser .ommnecrerrnncnireruennes
Gezld il tilknyttede virksomheder.....o..ovvvinimeceoreiesiieniseineis

Langfristede gaeldsforpligtelser...........cconnriiieroniireienrnnes

KreditinsHIUTEL ....covcoriicerieniesieitssis et ssssssssss s sassssssnens
Leverandorer af varer og tjenesteydelser ...omnvnensrinisennn,

Anden gEld.....ciic s
Periodeafgransnin@sPOSIEr i rrerireirersssrrsissesassssressesssesesseiseees

Kortfristede geldsforpligtelser..........covvvereemicieicieiieiennnns

GZELDSFORPLIGTELSER ...t

PASSIVER ...ttt basb s

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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2019 2018
80.000 80.000
-961.010 -663.599
-881.010 -583.599
415.469 196.394
415.469 196.394
17.844.894 0
382.855 0
3.961.686 0
14.874.828 14.249.480
37.064.263 14.249.480
11.026 0
233.221 59.913
29.524 0
1.010 0
274.781 59.913
37.339.044 14.309.393
36.873.503 13.922.188
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NOTER

Usikkerhed om fortsat drift
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Selskabet hat tabt sin kapital. Selskabet er finansieret med lin fra moderselskabet. Moderselskabet har
erkleret, at ydede 1an ikke vil blive kraevet indfriet i 2020 og at moderselskabet vil yde yderligere lan til
selskabet, som sikrer, at selskabet kan fottsztte sin drift som going concern i 2020.

Grunde og
bygninger
Materielle anlegsaktiver
KOSEPLLS, PIUTIO cvvviveriseteissseisie sttt es bbb bbbt 13.321.922
TlGANG 1 ALELS 10D .evvuviuiriiiscrine sttt s 22.485.168
AfGang 1 A1ets 18D .....ueeeiiii s 0
Kostptis 31. december 2019 ... 35.807.090
Bogfort verdi Ultimo. ...t 35.807.090
Forslag
til resultat-
Primo disponering Ultimo
Egenkapital
Vitksomhedskapital......cc.ooevrmrmremereereniiennns 80.000 0 80.000
Overfort tesultat .eeieeeeeeeeeeeieeneeenas -663.600 -297.410 -961.010
-583.600 -297.410

-881.010
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NOTER

Galdialt ptimo  Gzld i alt ultimo Gazld efter 5 ar
Langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstituttet . e owremieieeieeenenreresiecscscenne 0 17.844.894 0
DePOSIta ereeerenreiereenterasiees st 0 382.855 0
Leveranderer af varer og

tenesteydelSer ......orrecieriiesierienireisninn, 0 3.961.686 0
Geld til tilknyttede virksomheder............. 14.249.479 14.874.828 0

14.249.479 37.064.263 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Betalingsgaranti til leverander pé kr. 5.000.000
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber 1 koncernen. Selskabet hafter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Fischer Ejendomme A/S,
CVR nt. 36 70 43 22, for oplysning om sterrelsen af heftelsen.

Pantsatninger og sikkethedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er tinglyst ejerpantebrev 1

Tinglyst pantebelob Aktivets bogferte vardi

Vandgtanen 1, Viby Sjzlland 30.000.000 35.807.091
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