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Hejrevej 26-28, 2400 Kebenhavn NV ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2012 - 31. december 2012 for Hejrevej 26-28, 2400
Kabenhavn NV ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2012 - 31. december 2012.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. maj 2013

Direktion

Ole Steensbro
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Den uafhangige revisors erklzeringer

Til kapitalejerne i Hejrevej 26-28, 2400 Kebenhavn NV ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Hejrevej 26-28, 2400 Kgbenhavn NV ApS for regnskabséret 1. januar 2012 - 31. december 2012, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart revisionen i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planleegger og udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet. De valgte
revisionshandlinger afheaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2012 - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold henviser vi til oplysninger i note 11, hvor det fremgar, at det er en forudseetning for selskabets fortsatte drift, at
forudsaetninger i bankaftalen indgaet pa koncemniveau overholdes, herunder bl.a. at koncernen kan fa refinansieret banklan pa 52 mio. kr.
udenfor bankaftalen, der udlgber i 2013.

Uden at tage forbehold henviser vi endvidere til oplysningerne i note 11 om usikkerhed for selskabets fortsatte drift efter 2013, hvor det fremgar,
at det er en forudsaetning for selskabets fortsatte drift efter udlgbet af 2013, at selskabet, sammen med den @vrige koncern, indgar en ny aftale
med koncernens vaesentligste bankkreditorer om forleengelse af Igbetiden pa bankgeelden og en aftale med sével bankkreditorer og
realkreditinstitutter om rente- og bidragssatser pa et niveau, som selskabet og koncernen vil veere i stand til at honorere.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleeg til den udferte
revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 7. maj 2013

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

René H. Christensen René Andersen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Hejrevej 26-28, 2400 Kabenhavn NV ApS
Kongens Nytorv 26
1050 Kabenhavn K

CVR-nr. 27728049

Regnskabsar 1. januar 2012 - 31. december 2012

Direktion Ole Steensbro

Revisor Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab



Hejrevej 26-28, 2400 Kebenhavn NV ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive ejendommen Hejrevej 26-28, 2400 Kabenhavn NV.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgarelse for regnskabsaret 1. januar 2012 - 31. december 2012 udviser et resultat pa kr. 6.575.564, og virksomhedens
balance pr. 31. december 2012 udviser en balancesum pa kr. 185.866.043, og en egenkapital pa kr. 90.042.542

Der henvises til note 11 for en beskrivelse af selskabets og den @vrige del af koncernens kapitalgrundlag.

Pa baggrund heraf er det ledelsens vurdering, at selskabets arsrapport kan afleegges under forudszetning af fortsat drift.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle stilling.



Hejrevej 26-28, 2400 Kebenhavn NV ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Hejrevej 26-28, 2400 Kgbenhavn NV ApS for 2012 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgarelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetzere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens
kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i
resultatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger.

Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og maling
Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt
for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males
palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Nettoomsaetning
Lejeindteegter indregnes i omseetningen for den periode, indteegten vedrarer, safremt indteegten kan opgeres pélideligt.

Omseetningen opgares efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger direkte tilknyttet omseetningen, herunder labende driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lanninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.

Regulering til dagsveerdi, netto
Regulering til dagsveerdi omfatter lsbende veerdireguleringer af investeringsejendomme og tilhgrende geeldsforpligtelser.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabséret. Finansielle indteegter og
omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geeldsforpligtelser,
amortiseringstilleeg/-fradrag vedrgrende prioritetsgaeld m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Skatter

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af udskudt skat med fradrag af den del
af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende egenkapitalbeveegelser indregnes direkte i
egenkapitalen.

Moderselskabet Nordicom A/S er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige
underskud).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter grunde og bygninger, som besiddes af selskabet for at opna lejeindteegter, kapitalgevinst eller begge dele.

Investeringsejendommene males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens anskaffelsessum og direkte tilknyttede
omkostninger. Investeringsejendomme males herefter til dagsveerdi og samtlige veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen i posten
"Regulering til dagsveerdi, netto".

Grunde, hvor der ikke er truffet endelig beslutning om formalet med besiddelsen, indgar i selskabets beholdning af investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi. Verdien reduceres med nedskrivninger il
imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende efterfalgende regnskabsar.
Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere generalforsamling (deklarereringstidspunktet).
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres efter den balanceorienterede geaeldsmetode som skatteveerdien af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes med den veerdi, hvortil de
forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder
inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte
skat forventes udlgst.

Finansielle geldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendomme, méles til dagsveerdi. Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan
henfares til investeringsejendomme, indregnes i resultatopgarelsen under "Regulering til dagsveerdi, netto”.

Andre geeldsforpligtelser méales til amortiseret kostpris, hvilket almindelig vis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgarelse

Note

Nettoomsaetning
Driftsomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Personaleomkostninger 1
Regulering til dagsveerdi, netto 2
Resultat af primaer drift

Finansielle indteegter 3
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat 4
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2012 2011
7.539.085 7.436.841
103.615 -297.835
-162.471 -23.470
7.480.229 7.115.536
-349.456 0
797.212 4.661.324
7.927.985 11.776.860
2.676.769 2.478.072
-2.082.847 -2.338.409
8.521.907 11.916.523
-1.946.343 -1.153.433
6.575.564 10.763.090
6.575.564 10.763.090
6.575.564 10.763.090
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Balance 31. december 2012

Note 2012 2011
Aktiver
Investeringsejendomme 5 114.390.651 113.654.200
Materielle anlegsaktiver 114.390.651 113.654.200
Anlazgsaktiver 114.390.651 113.654.200
Tilgodehavende lejeindteegter 71.453 52.485
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 71.120.441 66.153.795
Andre tilgodehavender 236.575 192.279
Periodeafgraensningsposter 46.923 43.034
Tilgodehavender 71.475.392 66.441.593
Omsztningsaktiver 71.475.392 66.441.593
Aktiver 185.866.043 180.095.793
Passiver
Anpartskapital 6 125.000 125.000
Overfort resultat 7 89.917.542 83.341.978
Egenkapital 90.042.542 83.466.978
Henszettelser til udskudt skat 8 12.124.953 12.108.635
Hensatte forpligtelser 12.124.953 12.108.635
Geeld til kreditinstitutter 9 55.430.330 81.623.409
Anden geeld 185.257 177.759
Langfristede gaeldsforpligtelser 55.615.587 81.801.168
Geeld til kreditinstitutter 26.517.523 1.010.405
Anden geeld 1.565.438 1.708.607
Kortfristede geeldsforpligtelser 28.082.961 2.719.012
Galdsforpligtelser 83.698.548 84.520.180
Passiver 185.866.043 180.095.793
Neertstdende parter 10
Usikkerhed om fortsat drift 11
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 12

-10-
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Noter
2012 2011
1. Personaleomkostninger
Andre personaleomkostninger 349.456 0
349.456 0

Medarbejdere i Nordicom-koncernen var i 2011 ansat forholdsmaessigt (splitien) i de enkelte selskaber i koncernen ud fra et skan over den
enkelte medarbejders ressourceanvendelse. | 2012 er denne praksis aendret, hvorefter alle medarbejdere er ansat fuldt ud i Nordicom A/S, der
som konsekvens heraf har viderefaktureret en skansmeessig andel af de samlede personaleomkostninger til avrige koncernselskaber. De
viderefakturerede personaleomkostninger i 2012 indgar i linien "Andre personaleomkostninger”.

2. Regulering til dagsverdi, netto

Dagsveerdiregulering, investeringsejendomme 736.451 4.810.464
Dagsveerdiregulering, prioritetsgeeld og bankgeeld 60.761 -149.140
797.212 4.661.324

3. Finansielle indtaegter
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 2.676.769 2.478.072

2.676.769 2.478.072

4. Skat af arets resultat

Sambeskatningsbidrag/-godtgarelse 1.930.025 1.716.777
/Endring i udskudt skat tidligere ar -21 -1.821.926
£Endring i udskudt skat 16.339 1.258.582

1.946.343 1.153.433

5. Investeringsejendomme

Kostpris primo 67.154.119 67.154.119
Kostpris ultimo 67.154.119 67.154.119
Dagsveerdireguleringer primo 46.500.081 41.689.617
Avrets reguleringer 736.451 4.810.464
Dagsverdireguleringer ultimo 47.236.532 46.500.081
Regnskabsmassig vardi ultimo 114.390.651 113.654.200

Dagsveerdien af investeringsejendomme opgeres pa grundlag af en afkastbaseret cash flow model. Den anvendte model indeholder opgerelse af
budgetter over en 10-arig periode inkl. et terminalled. Ejendommenes dagsveerdi opgeres herefter ved tilbagediskontering af de forventede
fremtidige pengestramme med et afkastkrav, som af ledelsen fastseettes individuelt for hver enkelt ejendom. Afkastkravene og budgetterne
fastseettes uden hensyntagen il inflation og indeksreguleringer. Det i 2012 anvendte afkastkrav udger 6,25 %.

6. Anpartskapital
Saldo primo 125.000 125.000
Saldo ultimo 125.000 125.000

Selskabskapitalen pa kr. 125.000 er fordelt i anparter & kr. 1.000 og multipla heraf, som ikke er opdelt i forskellige klasser. Der er ikke sket
endringer i anpartskapitalen i de seneste 5 regnskabsar.

7. Overfort resultat

Saldo primo 83.341.978 72.578.888
Arets tilgang 6.575.564 10.763.090
Saldo ultimo 89.917.542 83.341.978

-11-
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Noter
2012 2011
8. Hensaettelser til udskudt skat
Saldo primo 12.108.635 12.671.979
/Endring i udskudt skat tidligere ar 21 -1.821.926
£ndring i udskudt skat 16.339 1.258.582
12.124.953 12.108.635

9. Gaeld til kreditinstitutter
Af den langfristede geeld til kreditinstitutter pa t.kr. 55.430 pr. 31. december 2012 forfalder t.kr. 50.688 efter mere end 5 ar.

10. Nertstaende parter

Bestemmende indflydelse:
Nordicom Domicilejendomme A/S, Kabenhavn er hovedanpartshaver.

Ejerforhold:
Nordicom Domicilejendomme A/S, Kabenhavn ejer 100% af anpartskapitalen.

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Nordicom A/S, Kgbenhavn, CVR-nr. 12932502.

-12-
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Noter

11. Usikkerhed om fortsat drift

Arsregnskabet er aflagt under forudsaetning om fortsat drift.

Selskabet og moderselskabet Nordicom Domicilejendomme A/S indgar i Nordicom-koncernen (Nordicom), hvor den ultimative ejer er Nordicom
AJS.

Nordicom har den 25. marts 2013 indgéet aftale om et tillzeg til den eksisterende bankaftale indgéet i marts 2010 og som udlgb pr. 31. december
2012 (forleenget til den 31. marts 2013 ved aftale den 21. december 2012). Aftalen medfarer, at bankaftalen er forlzenget til den 31. december
2013.

Bankaftalen omfatter pr. 31. december 2012 finansiel geeld i Nordicom med en samlet hovedstol pa i alt 2.899 mio. kr., hvoraf bankgaeld udger
1.285 mio. kr. og realkreditgeeld udger 1.614 mio. kr. Et realkreditinstitut med et tilgodehavende pa 342 mio. kr. udtraeder af bankaftalen pr. 1. april
2013. Nordicom har indgaet aftale med det pageeldende realkreditinstitut om, 1) at de omfattede lan frem til udgangen af 2013 serviceres med
samme bidragssatser, som geelder for realkreditinstitutter omfattet af bankaftalen, og 2) at et lan pa 37 mio. kr., der forfalder 1. juni 2013,
forlaenges til udgangen af 2013.

Den indgaede aftale om tilleeg til bankaftalen medferer, at den kortsigtede refinansierings- og renterisiko pa koncernens veesentligste bankgeeld er
elimineret til og med den 31. december 2013. Tilleegget til bankaftalen indebeerer ligeledes, at bidragssatserne pa koncernens realkreditlan er
fastlast frem til den 31. december 2013.

Usikkerhed ved fortsat drift efter 2013:

Nar den indgaede aftale om forlaengelse af bankaftalen udlgber ved udgangen af 2013, kan koncernens vaesentligste kreditinstitutter i 2014 igen
heaeve rente- og bidragssatser til almindelige markedsvilkar, ligesom bankgaelden kan kraeves indfriet. Ledelsen i Nordicom skenner derfor, at der
ogsa i tiden efter 2013 vil veere behov for en kreditoraftale omfattende alle vaesentlige kreditinstitutter.

Det er séledes en forudsaetning for Nordicoms fortsatte drift efter udlgbet af 2013, at Nordicom med virkning fra begyndelsen af 2014 indgér aftale
med koncernens vasentligste bankkreditorer om forleengelse af lgbetiden pa bankgeeld, og indgar aftale med savel bankkreditorer og
realkreditinstitutter om et niveau for rente- og bidragssatser, som koncernen vil vaere i stand til at kunne honorere. Tilsvarende geelder for lan uden
for bankaftalen, der forfalder ved udgangen af 2013.

Nordicom vil i forleengelse af den netop indgaede aftale om tilleeg til bankaftalen for 2013 snarest muligt pAbegynde dialogen med
kreditinstitutterne om indgaelse af et nyt tilleeg til den eksisterende bankaftale, der skal geelde for tiden efter 2013. Et led i disse forhandlinger vil
blive at sgge tilfart yderligere aktiekapital til koncernen.

Alle veesentlige kreditinstitutter har skriftligt tilkendegivet overfor Nordicom, at de er indstillet pé at indga i en konkret dreftelse med Nordicom om
mulighederne for at indga en ny forleengelse af den eksisterende bankaftale. Det er pa den baggrund ledelsens forventning, at disse draftelser vil
fare til, at der indgas en konkret aftale herom i lgbet af 2013.

Ledelsen forventer under hensyntagen til foranstaende, at Nordicom ved udgangen af 2013 vil have indgaet en ny aftale med koncernens
vaesentligste bankkreditorer og realkreditinstitutter pa vilkar, der medfarer, at Nordicom, og dermed Hejrevej 26-28, 2400 Kgbenhavn NV ApS, har
et tilstraekkeligt kapitalgrundlag til at fortseette koncernens drift efter udlgbet af 2013.

Risiko ved misligholdelse eller opsigelse af bankaftale i 2013:

Bankaftalen kan opsiges af de finansielle kreditorer under visse forudszetninger, bl.a. ved misligholdelse fra Nordicoms side eller safremt alle
finansielle kreditorer er enige herom. | sidstneevnte tilfeelde geelder et varsel pa 6 maneder. Manglende refinansiering af banklan pa 52 mio. kr.
uden for bankaftalen, der udlgber i Iabet af 2013, anses i visse tilfelde for at vaere en misligholdelsesgrund i bankaftalen. De ovenfor anfarte
forhold om forudsaetning for Nordicoms fortsatte drift gar sig saledes tilsvarende geeldende pa et tidligere tidspunkt for Hejrevej 26-28, 2400
Kabenhavn NV ApS og koncernen som helhed, hvis bankaftalen opharer pa et tidligere tidspunkt i 2013 som felge af enten Nordicoms
misligholdelse af bankaftalen eller opsigelse.

12. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter pa t.kr. 81.948 er stillet pant pa t.kr. 81.484 i selskabets ejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa
tkr. 114.391.

13-



