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STATSAUTORISEREDE REVISORER
Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for K/S Vandkunsten 13 for
regnskabséret 1. januar 2016 - 31. december 2016.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktivitet for regnskabs-

dret |, januar 2016 - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Vi Kan tillige oplyse, at ingen af selskabets aktiver er pantsat eller behzftet med ejendomsforbe-
hold ud over de i drsrapporten anfarte, og at der ikke pahviler selskabet eventualforpligtelser, som
ikke fremgar af arsregnskabet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 8. maj 2017

Bestyrelsen

b, F—r
C1v1linTgpnuar Jargen Gimsing ‘:\—( (/ Arkitekt Georg Rotne
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Vandkunsten 13

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Vandkunsten 13 for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret
1. januar 2016 - 31. december 2016 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
narmere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".
Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har op-

fyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,

at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 over-
ensstemmelse med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation, nér
sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende 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 opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller til-
sidesattelse af intern kontrol.

- Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaeendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at
selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og be-
givenheder pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER
Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

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 revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejl-
information.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger
i henhold til Arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 8. maj 2017

Trekroner Revision A/S
Statsautoriserede Revisorer
CVR-nr.: 28 99 13 55

g

Linnea Weinreich
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Vandkunsten 13
Vandkunsten 13 A, 1.
1467 Kobenhavn K

CVR-nr.: 24254003

Stiftet: 1. januar 1994
Hjemsted: Kebenhavn K
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Civilingenier Jorgen Gimsing
Arkitekt Georg Rotne

Revision Trekroner Revision A/S
Statsautoriserede Revisorer

Universitetsparken 2
4000 Roskilde
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STATSAUTORISEREDE REVISORER
Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er investering i gjendomme og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopgerelsen for perioden 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et resultat p&
kr. -21.191. Balancen viser en egenkapital p4 kr. 917.981.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Som felge af udviklingen pa ejendoms- og finansmarkedet er der usikkerhed forbundet med
opgerelsen af dagsvardien pa ejendommene, hvilket der skal tages hejde for ved vurdering
af selskabets balance.

En &ndring i den anvendte afkastprocent pa 0,5 %-point ville have medfort en &ndring i ejendom-
menes verdiansattelse pa ca. t.kr. 293. Selskabets kapitalgrundlag er solidt og vurderes at
kunne modsté andringer i afkastkravet.

Begivenheder efter regnskabséirets afslutning
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vaesentligt.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER
Regnskabspraksis

Arsregnskabet for K/S Vandkunsten 13 er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veardi-
reguleringer 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 gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris
med fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg eller fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostprisen og nominelt belgb.

Ved indregning og maling ma tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflagges og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder nettoomsatning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetningen

Nettoomsatningen bestér af periodiserede huslejeindtagter som indregnes i resultatopgerelsen, sé-
fremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsatningen
indregnes ekskl. moms.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, administration, tab
pa debitorer m.v.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedre-
rer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger m.v.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER
Regnskabspraksis - fortsat

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles til dagsveerdi.

Vardireguleringen indregnes i resultatopgerelsen under posten "dagsveardiregulering af
investeringsejendomme". Opgerelsen af dagsverdien foretages af selskabets ledelse.
Investeringsejendommene males individuelt p4 baggrund af en afkastbaseret markedsveerdi.

Den anvendte afkastprocent udger falgende: 2016
i%
Beboelsesejendomme i byzone 5
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantveerdi pa 14noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-
taget afskrivning af lanets kursregulering p& optagelsestidspunktet.

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. kr.
Nettoomsatning 58.512 58.512
Dagsveardiregulering af investeringsejendom -24.725 2.770
Andre eksterne omkostninger -48.793 -44.129
BRUTTORESULTAT -15.006 17.153
1 Finansielle omkostninger -6.185 -6.331
RESULTAT FOR SKAT -21.191 10.822
Skat af arets resultat 0 0
ARETS RESULTAT -21.191 10.822
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning af investeringsaktiver -24.725 2.770
Udbytte 0 400.000
Overfort resultat 3.534 -391.948
FORDELT -21.191 10.822
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Note

Investeringsejendomme
Materielle anlegsaktiver
ANLAGSAKTIVER
Likvide beholdninger
OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

11
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

2016 2015

kr. kr.
1.449.135 1.473.860
1.449.135 1.473.860
1.449.135 1.473.860

34.466 451.736

34.466 451.736
1.483.601 1.925.596
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Balance pr. 31. december

Passiver

Note

Overfort resultat
Reserve for nettoopskrivninger

EGENKAPITAL
Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Anden geld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualposter m.v.
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

12

2016 2015
kr. kr.
587.144 983.610
330.837 355.562
917.981 1.339.172
515.460 546.008
515.460 546.008
29.744 28.916
20.416 11.500
50.160 40.416
565.620 586.424
1.483.601 1.925.596




TREKRONER REVISION A/S
STATSAUTORISEREDE REVISORER
Noter
2016 2015
kr. kr.
Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 6.185 6.331
6.185 6.331
Egenkapital
Reserve for
dagsveerdi pa
Overfort  investerings-
resultat aktiver [ alt
kr. kr. kr.
Egenkapital, primo 983.610 355.562 1.339.172
Udloddet udbytte -400.000 0 -400.000
Forslag til resultatdisponering 3.534 -24.725 -21.191
Egenkapital, ultimo 587.144 330.837 917.981
Langfristede gzeldsforpligtelser
Gzld i alt Geald i alt Afdrag Restgaeld
primo ultimo neste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 546.008 515.460 29.744 396.484
546.008 515.460 29.744 396.484

Eventualposter m.v.

Eventualaktiver og eventualforpligtelser

Kommanditselskab har ikke andre kautions-, garanti- eller eventualforpligtelser, udover

hvad der fremgér af arsrapporten.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Kreditinstitut t.kr. 516 (31.12.2015: t.kr. 546) er sikret ved pant i ejendomme.
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