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Ledelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 01. januar — 31. december 2016 for ERDA ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmeise med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 01. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 31. maj 2017

Direktion: -

Bent Andreasen

Bestyrelse:

Ole Anton Gri c} Svend Petersen
{(formand)
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i ERDA ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ERDA ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter

resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 for n@d-

vendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
(fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad
af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overens-
stemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeidende i Danmark, altid
vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstad som folge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet
har indflydelse pa de gkonomiske besiutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-
der revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundiag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opn&ede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed 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 revisionspateg-
ning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
straekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sa-
dan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
(fortsat)

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om biandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 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 overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 15. juni 2017

-

Gra R
Statsautoriserét isi

rd

statsautorisergt revisor
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Selskabsoplysninger

ERDA ApS

Hjalmar Brantings Plads 2

2100 Kegbenhavn @

CVR nr. 11 87 80 83

Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Binavn: JBN Ejendom 47 ApS (ERDA ApS)

Bent Andreasen

Ole Anton Granlund
Svend Petersen (formand)

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabets arsrapport indgar i det
samlede koncemregnskab for

City Apartment A/S

CVR nr. 14 40 84 87
Hjemstedskommune: Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Aktiviteter

Selskabet ejer eiendommen Johnstrups Alle 5, 1923 Frederiksberg.

Udviklingen i regnskabsaret
Arsrapporten er siuttet med et regnskabsmaessigt underskud pa kr. 182.544.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-
se pa bedemmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Vaerdiansaettelse investeringsejendomme

Selskabets ledelse har anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med vaerdiansaettelsen af selskabets inve-
steringsejendom. Investeringsejendommen indregnes til dagsveerdi i henholdt til arsregnskabslovens § 38. Den
afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel indeholder falgende hovedelementer; lejeindteegter fratrukket drifts-,
vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte lejeindteegter og driftsomkost-
ninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2017 samt de forventede driftsomkostninger for 2017. Vedligeholdelses-
omkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte ejendom, der er
baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent har veesentlig indflydelse
pa vaerdiansaettelsen af seiskabets investeringsejendomme.

Den forventede udvikling

Der forventes et tilfredsstillende resultat i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ERDA ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse
B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vit tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan males palideligt.

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

Resultatopggrelse
Lejeindtaegter vedrarende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger og indreg-

nes i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedrerer. Indteegter vedrorende varmeregnskabet indregnes i
balance som mellemvaerende med lejere.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt ge-
vinst/tab ved atheendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Iznninger og evrige lonrelaterede omkostninger med fradrag af lgnrefusioner
fra det offentlige.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindteegter og renteomkostninger, realiserede og urealise-

rede kursgevinster samt kurstab vedr. veerdipapirer. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen

med den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-
virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
meessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-
deling).

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventu-
elle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Malingen sker ved

anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tiforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopg@relsen under "ejendomsomkostninger”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-
ejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nomine! vaerdi. Der nedskrives til
nettorealisationsvaerdien med henblik pa at i made forventet tab.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetait for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter ind-
regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og —forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter. Skattetiigodehavender og —forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang,
der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter ERDA ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne for
selskabsskatter og kildeskatter pa rente, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen. Skyl-
dige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabsskat” eller
"Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af akti-

ver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikiing af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat.

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til pantebrevsrestgaelden.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, maéles til amortiseret kostpris, hvil-
ket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2016

Note 2016 2015
Indtaegter 816.349 933.869
Ejendomsomkostninger -217.954 -349.901
Resultat af ejendommenes drift for administrationsomk.
og finansiering 598.395 583.968

1 Personale omkostninger 0 0
Administrationsomkostninger -28.750 -28.750
2 Veerdireguleringer af ejendomme -260.000 275.125
Resuitat for finansiering 309.645 830.343
3 @vrige finansielle omkostninger -694.603 -761.919
Resultat for skat -384.958 68.424
4 Skat af arets resultat (indtsegt) 202.414 235.198
Arets resultat -182.544 303.622

Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte 0 0
Overfart til overfart resultat -182.544 303.622
-182.544 303.622

10
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Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

11

M

CITY

APARTMENT

2016 2015
13.900.000 14.100.000
13.900.000 14.100.000
13.900.000 14.100.000

4.064.014 5.083.294

0 45.331

4.064.014 5.128.625

4.064.014 5.128.625
17.964.014 19.228.625
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Passiver

Egenkapital

Selskabsskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Gaeldsforpligtelser

Balance pr. 31.

december 2016

Kortfristede geaeldsforpligtelser

Geeld tilknyttet virksomhed

Leverandarer af varer- og tjenesteydelser

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser

12
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2016 2015
1.500.000 1.500.000
-440.332 -257.788
1.059.668 1.242.212
16.659.627 17.811.055
0 636
244.719 174.722
16.904.346 17.986.413
16.904.346 17.986.413
17.964.014 19.228.625
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Noter

Personaleomkostninger

Der har i regnskabsaret ikke vaeret beskaeftiget nogen.

Investeringsejendomme 2016 2015
Anskaffelsessum pr. 01.01.2016 13.962.767 13.937.892
Afgang/tiigang 60.000 24.875
Anskaffelsessum pr. 31.12.2016 14.022.767 13.962.767
Opskrivning pr. 01.01.2016 137.233 0
Tilbagefarte opskrivninger -137.233 137.233
Samlede opskrivninger pr. 31.12.2016 0 137.233
Samlede af- og nedskrivninger pr. 01.01.2016 0 137.892
Periodens nedskrivninger 122.767 -137.892
Samlede af- og nedskrivninger pr. 31.12.2016 122.767 0
Bogfart veerdi pr. 31.12.2016 13.900.000 14.100.000

Ejendomsvaerdi ved seneste vurdering pr. 01.10.2015 kr. 10.700.000.

Ved beregning af ejendommenes markedsvaerdi efter afkastmodel

(bogfert vaerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 4,00%
Den laveste afkastprocent udger 4,00%
Den hajeste afkastprocent udger 4,00%

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen

pr. 1. januar 2017 samt de forventede driftsomkostninger for 2017. Vedligeholdelsesom-
kostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte

ejendom, der er baseret pa ejendommens haje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte
afkastprocent har vaesentlig indflydelse pa veerdianseettelsen af selskabets investerings-

ejendomme.

13
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3. @vrige finansielle omkostninger 2016 2015
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder 694.603 761.919
694.603 761.919

4. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst (negativ) -35.526 -57.158
Skat, sambeskatningsindkomst tidligere ar 42.453 -77.759
Regulering udskudt skatteaktiv -124.435 -100.281
-202.414 -235.198

Der er refunderet sambeskatningsselskabsskat i arets lab med kr. 1.221.694.

Selskabet er sambeskattet med moderseliskabet City Apartment A/S og herunder

vaerende datterselskaber. Der foretages en fuldstaendig fordeling af selskabs-

skatten.
5. Egenkapital
Selskabskapital 1.500.000 1.500.000
Overfart pr. 01.01.2016 -257.788 -561.410
Overfort fra resultatopgarelsen -182.544 303.622
-440.332 -257.788
Egenkapital i alt 1.059.668 1.242.212

14
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6. Eventualforpligtelser
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S som administrations-

selskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den

samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfgre, at

selskabets heeftelse udger et andet belab.

Vedligeholdelse
Ud- og indvendig vedligeholdelsesforpligtelse kr. 162.754.
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