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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 for Nordicom Byejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 3. maj 2017

Direktion

Ole Steensbro
direktgr

Bestyrelse

Pradeep Pattem Hallur Eyfjord Thordarson Ole Steensbro
formand



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Nordicom Byejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nordicom Byejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse 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 opndede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Vi ggr opmaerksom pa note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at der pagar forhandlinger om en
restruktureringsplan for selskabet og koncernen. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at
restruktureringen kan gennemfgres. Forhandlingerne er ikke afsluttet, og veesentlige elementer
af restruktureringsplanen er ikke gennemfgrt pa nuvaerende tidspunkt. Ledelsen har ved
regnskabsafleeggelsen forudsat, at restruktureringsplanen kan gennemfgres, og har derfor
aflagt arsregnskabet under forudsaetning af fortsat drift. Vi har fundet forudsaetningen om
fortsat drift passende, men forholdet indikerer, at der er en vaesentlig usikkerhed, som kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Dette forhold har ikke medfgrt
modifikation til 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 kon-
trol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk al-
ternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategn-
ing med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformati-
on, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af ars-
regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revisi-
on og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opret-
holder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse
af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.
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e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede 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 u-
sikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke
leengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder ev-
entuelle 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesent-
lig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav.
Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Kgbenhavn, den 3. maj 2017

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Lars Andersen
statsautoriseret revisor

René Carge Andersen
statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet Nordicom Byejendomme A/S
Svanevej 12
2400 Kgbenhavn NV

CVR-nr.: 27567169
Regnskabsperiode: 1.januar -31. december
Hjemsted: Kgbenhavn

Bestyrelse Pradeep Pattem, formand

Hallur Eyfjord Thordarson
Ole Steensbro

Direktion Ole Steensbro, direktgr

Revision Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6
2300 Kgbenhavn S



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabet har i aret drevet udlejningsvirksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 7.410.640, og selskabets
balance pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital pa kr. 15.953.076.

Selskabets egenkapital er tabt. Nordicom-koncernen (Nordicom) og selskabet har siden 2009
veeret i en vanskelig finansiel situation. Ledelsen i Nordicom har udarbejdet en
restruktureringsplan, som i Igbet af efteraret 2016 har opndet en forelgbig bred opbakning hos
koncernens finansielle kreditorer.

Selskabets og koncernens fortsatte drift er afhaengig af restruktureringsplanens gennemfgrelse.
Det er ledelsens forventning, at restruktureringen kan gennemfgres pa tilfredsstillende vilkar,
og regnskabet er derfor aflagt under forudsaetning af fortsat drift. Der henvises til note 1 for
yderligere beskrivelse af forudsaetning om gennemfgrelse af restruktureringsplanen.

Nordicom Byejendomme A/S forventes i 2017, som led i restruktureringsplanen, at fusionere
med gvrige koncernselskaber.

Nordicom Byejendomme A/S er med regnskabsmaessig virkning pr. 1. januar 2016 fusioneret
med datterselskabet Kanalparken A/S. Endvidere har selskabet pr. 15/12 2016 fra en tilknyttet
virksomhed erhvervet den fulde anpartskapital i Amager Strandvej ApS, som er uden aktivitet.

Skgn ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien opggres for de enkelte
ejendomme pa baggrund af en reekke forudszetninger, herunder de enkelte ejendommes
budgetterede pengestremme samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis og note 9. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Fastseettelsen af afkastkravene er
baseret pa skgn, jf. omtale heraf i regnskabets note 9.

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordicom Byejendomme A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klas-
ser.

Den anvendte regnskabspraksis er, med undtagelse af det nedenfor anfgrte, uaendret i forhold
til sidste ar.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til arsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregn-
skab.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabsloven er andret, sa det ikke lengere er muligt at male geaeld tilknyttet
investeringsejendomme til dagsveerdi. Som fglge heraf er anvendt regnskabspraksis andret pa
felgende made vedrgrende finansielle forpligtelser, der knytter sig til investeringsejendomme
og som tidligere blev malt til dagsvaerdi:

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen
over laneperioden.

Ledelsen har valgt at anvende overgangsbestemmelsen i Arsregnskabsloven hvilket medfgrer,
at aendringen kan implementeres sa dagsveerdien af geelden i arsrapporten for det sidste
regnskabsar, forud for overgang til den nye lov, anvendes som ny kostpris. Dette medfgrer, at
forskellen mellem dagsveaerdien og den amortiserede kostpris resultatfgres som en del af den
effektive forrentning over lanets resterende Igbetid. Dermed er der ingen regnskabsmaessig
effekt pa egenkapitalen pr. 1. januar 2016 og sammenligningstallene for 2015.

Den akkumulerede virkning af sendringen af regnskabspraksis udgegr kr. 1.016.228 pa arets
resultat fgr skat. Arets skat af praksiseendringen udggr kr. -223.570, hvorefter andringen pa
arets resultat efter skat udger kr. 792.658. Balancesummen er som fglge af praksisaendringen
2&ndret med kr. -223.570, mens egenkapitalen pr. 31. december 2016 er zndret med kr.
792.658.

Bortset fra ovennavnte omrade er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste
ar.
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Virksomhedssammenlagning
Nordicom Byejendomme A/S er i 2016 fusioneret med datterselskabet Kanalparken A/S, med
Nordicom Byejendomme A/S som fortsaettende selskab.

Fusionen er regnskabsmaessigt gennemfegrt pr. 1. januar 2016. Fusionen er gennemfgrt ved
anvendelse af sammenlaegningsmetoden, hvilket medfgrer, at der ikke foretages omvurderinger
af tilkgbte aktiver- og forpligtelser. De indgar dermed til bogfgrt veerdi.

Ved anvendelse af sammenlaegningsmetoden er sammenlaegningen anset som sket pa
erhvervelsestidspunktet pr. 1. januar 2016 og der er dermed ikke foretaget tilpasning af
sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaer-
direguleringer af investeringsejendomme. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkost-
ninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af for-
skellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved f@rste indregning til transaktionsdagens kurs. Va-
lutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,
indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post.
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Tilgodehavender, gxld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balance-
dagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgode-
havendets eller gaeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i
resultatopggrelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter indregnes i omsaetningen for den periode, indtaegten vedrgrer, safremt lejen
kan opggres palideligt.

For projektbeholdninger og handelsejendomme indregnes salget nar byggeriet er afsluttet,
endeligt afleveret til kgber og alle vaesentlige elementer i salgsaftalen er opfyldt.

Omsaetningen opgegres efter fradrag af momes, afgifter og rabatter.

Driftsomkostninger vedr. investeringsejendomme
Driftsomkostninger omfatter omkostninger direkte tilknyttet omsaetningen, herunder Igbende
driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Andre driftsindtzegter
Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhe-
dernes aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af investeringsejendomme.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksom-
hedernes aktiviteter, herunder tab ved salg af investeringsejendomme.

Salg af investeringsejendomme indregnes nar eiendommen er endeligt afleveret til kpber og alle
vaesentlige elementer i salgsaftalen er opfyldt.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
ombkostninger til social sikring m.v.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

| virksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte datter-
virksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.
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Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gazld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af Ian til kreditinstitutter mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomhed-
er, der har kunnet anvende dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejedomme bestar af grunde og bygninger, som besiddes af selskabet for at opna
lejeindtzaegter, kapitalgevinst eller begge dele.

Investeringsejendomme males ved fg@rste indregning til kostpris, der omfatter
anskaffelsessummen og direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males
herefter til dagsveerdi og samtlige vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen i posten
"Dagsveerdiregulering, netto".

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

Investeringsejendomme omfatter investeringsejendomme, hvor der er igangsat udvikling
(bygninger under udfgrelse, tilbygninger og ombygningsprojekter) med henblik pa fremtidig
anvendelse som investeringsejendomme. Ved udvikling forstas i denne sammenhang mere end
den fysiske konstruktion af aktivet, idet udarbejdelse af lokalplan m.v. ligeledes betragtes som
udvikling. Renteomkostninger tilknyttet anskaffelser og/eller udviklingsprojektet tillaegges
anskaffelsessummen. Investeringsejendomme inkl. udviklingsprojektet males til dagsveerdi.

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og

nedskrivninger. Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restveerdier:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode.

| balancen indregnes under posten “Kapitalandele i tilknyttede virksomheder” den
forholdsmaessige ejerandel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med
udgangspunkt i dagsvaerdien af de identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med
fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer eller tab og med tillzeg af resterende
veerdi af positiv forskelsveerdi (goodwill) og fradrag af en resterende negativ forskelsveerdi
(negativ goodwill).

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via
overskudsdisponeringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode” under
egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres
med andre egenkapitalbevaegelser i dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK 0. Hvis
moderselskabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at daekke virksomhedens
underbalance, indregnes en hensat forpligtelse hertil.

Projektbeholdninger

Projektbeholdninger omfatter ejendomme anskaffet med henblik pa salg, herunder
igangvaerende eller faerdige byggeprojekter for egen regning, og tidligere
investeringsejendomme under udvikling med henblik pa salg.

Projektbeholdninger males til kostpris eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere.
Dagsveerdi pa tidspunktet, hvor en tidligere investeringsejendom overfgres (il
projektbeholdninger, anses som ejendommens nye kostpris.

Kostprisen omfatter anskaffelsessummen pa ejendommene med tillaeg af medgaede projekt- og
byggeomkostninger samt laneomkostninger, der kan henfgres til projekt-/ombygningsperioden
og indirekte omkostninger.

Nar det vurderes, at de samlede omkostninger til byggeprojekter, herunder om-

/[tilbygningsprojekter, pa projektbeholdninger vil overstige de samlede salgsindtaegter,
indregnes det forventede tab i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til impgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger
vedrgrende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en szerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en
forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter hensattelse til imgdegaelse af konkrete usikkerheder pa
afsluttede projekter samt garantiforpligtigelser opgjort pa baggrund af erfaringer med lignende
projekter mv. Hensatte forpligtigelser indregnes, nar virksomheden pa balancedagen har en
retlig eller faktisk forpligtigelse, og det er sandsynligt, at indfrielse vil medfgrer et forbrug af
virksomhedens gkonomiske ressourcer.

Udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive ren-
te, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning

Driftsomkostninger vedr. investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat fgr af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af ordinzer drift fgr dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdireguleringer, netto

Resultat for finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtzegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note

N

N O

2016
kr.

34.531.829

-10.039.066
-2.400.509

22.092.254

-2.624.593
19.467.661

-115.847
618.371

19.970.185

1.734.439
21.704.624

-24.484
240.926
-15.631.894

6.289.172

1.121.468
7.410.640

7.410.640
7.410.640

2015
kr.

39.730.135

-9.801.975
-2.014.741

27.913.419

-3.157.319
24.756.100

0
-1.112.092

23.644.008

25.062.760
48.706.768

-188.192
778.175
-20.221.287

29.075.464

-5.896.905
23.178.559

23.178.559
23.178.559
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Projektbeholdninger

Tilgodehavender fra lejeindtaegter
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note

10

2016
kr.

371.696.751
344.153

372.040.904

475.516
475.516

372.516.420

3.816.264

9.970.555
25.361.197
108.665
3.163.065
628.156

39.231.638

36.710.337

79.758.239

452.274.659

2015
kr.

403.239.739
260.000

403.499.739

403.499.739

7.936.356

4.620.772
68.349
36.431.314
4.799.660
513.017

46.433.112

6.711.263

61.080.731

464.580.470
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Andre hensaettelser

Hensatte forpligtelser i alt

Kreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gezeld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Forudsaetning om gennemfgrelse af restruktureringsplan
Eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernforhold

Note

11

12

12

12

12

13
14
15

2016
kr.

500.000
-16.453.076

-15.953.076

2.085.000
2.085.000

301.976.853
4.562.159

306.539.012

94.002.945
58.438.107
2.254.906
4.907.765

159.603.723

466.142.735

452.274.659

2015
kr.

500.000
-23.863.716

-23.363.716

2.000.000
2.000.000

332.171.734
6.851.549

339.023.283

97.665.407
42.617.452
2.980.535
3.657.509

146.920.903

485.944.186

464.580.470
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Noter til arsrapporten

1

Forudsaetning om gennemfgrelse af restruktureringsplan

Selskabet indgar som et helejet datterselskab i Nordicom-koncernen (Nordicom), hvor den
ultimative ejer er Nordicom A/S. Vardien af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder,
kapitalandele i dattervirksomheder og skatteaktiver i koncernen, samt alle koncern-
selskabernes evne til at fortseette driften knytter sig i veesentligt omfang til Nordicoms
samlede finansielle situation.

Nordicom har siden 2009 veret i en vanskelig finansiel situation. Ledelsen i Nordicom har
udarbejdet en restruktureringsplan, som i Igbet af efteraret 2016 har opndet en forelgbig
bred opbakning hos koncernens finansielle kreditorer.

Selskabets og koncernens fortsatte drift er afhaengig af restruktureringsplanens
gennemfgrelse. Det er ledelsens forventning, at restruktureringen kan gennemfgres pa
tilfredsstillende vilkar, og regnskabet er derfor aflagt under forudsaetning af fortsat drift.

Overordnet har restruktureringsplanen til formal, at reetablere kapitalgrundlaget i Nordicom
A/S samt at skabe et finansielt fundament for den fortsatte drift og fremtidige udvikling i
koncernen og selskabet.

Restruktureringsplanen indeholder overordnet fglgende elementer:

o Tilfgrsel af ny kapital i Nordicom A/S

e Genforhandling af koncernens lanefaciliteter

e Forenkle koncernens selskabsstruktur

e Styrke koncernens forretningsplan og organisation

Forhandlingerne med koncernens kreditorer pagar stadig, hvorfor der fortsat kan vaere
usikkerhed om omfanget af kapitaltilfgrslen og fremadrettede vilkar pa lanefaciliteter.
Forhandlingerne med koncernens finansielle kreditorer forventes afsluttet i Igbet af 1. halvar
2017, hvorefter restruktureringsplanen fuldt ud kan implementeres.

Da restruktureringsplanen endnu ikke er endeligt gennemfgrt indebzerer dette en risiko for,
at de uafsluttede dele af restruktureringsplanen vil blive endret, forsinket eller bortfalde,
ligesom de forventede fremadrettede lanevilkar, kan blive andret til ugunst for koncernen
og selskabet. Zndringer til restruktureringsplanens gennemfgrelse og fremadrettede
lanevilkar kan i sagens natur have en vasentlig pavirkning pa koncernens og selskabets
finansielle situation.

Nordicom Byejendomme A/S forventes i 2017, som led i restruktureringsplanen, at fusionere
med gvrige koncernselskaber.
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Noter til arsrapporten

2 Nettoomsazetning

Lejeindtaegter
Salgssum, projektejendomme

Nettoomszetning i alt

3 Personaleomkostninger

Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskzeftigede medarbejdere

2016
kr.

28.731.829
5.800.000

34.531.829

2.624.593
2.624.593

Andre personaleomkostninger vedrgrer allokering af omkostninger fra gvrige

koncernselskaber.

4 Andre driftsomkostninger

Tab ved salg af anlaegsaktiver

-618.371
-618.371

2015
kr.

34.330.135
5.400.000

39.730.135

3.157.319
3.157.319

1.112.092
1.112.092
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Noter til arsrapporten

5 Dagsverdireguleringer, netto

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Veerdiregulering investeringsejendomme

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Dagsvaerdireguleringer af geeld vedrgrende
investeringsaktiver

6 Finansielle indtzegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

7 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2016
kr.

1.734.439
1.734.439

1.734.439

42.325
198.601

240.926

1.612.134
14.019.760

15.631.894

2015
kr.

19.947.209
19.947.209

5.115.551

5.115.551

25.062.760

250.929
527.246

778.175

1.400.453
18.820.834

20.221.287
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Noter til arsrapporten

2016 2015
kr. kr.
8 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat -2.988.305 -192.851
Arets udskudte skat 2.276.835 6.089.756
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 149.892 0
Regulering af udskudt skat tidligere ar -559.890 0

-1.121.468 5.896.905

Selskabet har pr. 31/12 2016 ikke-indregnede skatteaktiver for TDKK 40.

9 Materielle anlagsaktiver

Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

kr. kr.
Kostpris 1. januar 2016 528.408.881 260.000
Tilgang i arets lgb 2.685.041 0
Afgang i arets Igb -68.056.599 200.000
Kostpris 31. december 2016 463.037.323 460.000
Veerdireguleringer 1. januar 2016 -125.169.142 0
Arets opskrivninger 1.734.439 0
Arets tilbagefgrsler af opskrivninger pa afhaendede aktiver 32.094.131 0
Arets afskrivninger 0 -115.847
Verdireguleringer 31. december 2016 -91.340.572 -115.847
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 371.696.751 344.153
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Noter til arsrapporten

9 Materielle anlagsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Opggrelsen af dagsvaerdi er hovedsagligt
baseret pa data, som ikke er observerbare i markedet.

Dagsveerdien af investeringsejendomme opggres pa grundlag af en afkastbaseret cash flow
model. Den anvendte model indeholder opggrelse af budgetter over en 10-arig periode inkl.
et terminalled. Ejendommenes dagsvaerdi opggres herefter ved tilbagediskontering af de
forventede fremtidige pengestremme med et afkastkrav, som af ledelsen fastsaettes
individuelt for hver enkelt ejendom. Afkastkravene og budgetterne fastsaettes uden
hensyntagen til inflation og indeksreguleringer. De i 2016 anvendte afkastkrav ligger i
intervallet 6,00 % - 8,50 %. En forggelse af afkastkravene med i gennemsnit 0,5 %-point vil
reducere den samlede dagsveerdi med 27,4 mio. kr. Der har ikke veeret anvendt ekstern
vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveaerdierne.

De vaesentligste ikke-observerbare input ved opggrelsen af dagsvaerdien er:

Afkastkrav i % (vaegtet gns.): 7,5% (2015: 7,1%)
Markedsleje i kr. (i terminalled): 695 (2015: 691)
Tomgang i % (i terminalled): 9,6% (2015: 9,3%)

Der er til en finansiel kreditor afgivet salgsfuldmagter til en af selskabets ejendomme, hvor
den pageldende finansielle kreditor har afgivet en garanti for pantsikret gaeld. Pr. 31.
december 2016 udggr ejendommens regnskabsmaessige veerdi 5,3 mio. kr. Den finansielle
kreditor har med henblik pa at give Nordicom-koncernen ro til at gennemfgre
restruktureringen bekraeftet overfor selskabet, ikke at ggre brug af salgsfuldmagten indtil
den 10. august 2017.
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Noter til arsrapporten

2016 2015
kr. kr.
10 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 9.178.283 9.178.283
Nettoeffekt ved fusion -9.178.283 0
Tilgang i arets lgb 500.000 0
Kostpris 31. december 500.000 9.178.283
Veerdireguleringer 1. januar -9.178.283  -15.446.381
Nettoeffekt ved fusion 9.178.283 0
Arets resultat -24.484 -188.192
Kapitalandele med negativ indre vaerdi nedskrevet over
tilgodehavender 0 6.456.290
Verdireguleringer 31. december -24.484 -9.178.283
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 475.516 0
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig saledes:

Selskabs-  Stemme- og
Navn Hjemsted kapital ejerandel
Amager Strandvej ApS Kgbenhavn NV 125.000 100%
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Noter til arsrapporten

11

12

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

Selskabs- Overfgrt
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
500.000 -23.863.716  -23.363.716
0 7.410.640 7.410.640
500.000 -16.453.076 -15.953.076

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier a nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt saerlige

rettigheder.

Langfristede geeldsforpligtelser

Kreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 0g5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Kortfristet del

Deposita

Mellem 1 0g5 ar
Langfristet del

Inden for et ar

@vrig kortfristet deposita
Kortfristet del

2016
kr.

236.061.886
65.914.967

301.976.853
94.002.945

94.002.945
395.979.798

4.562.159
4.562.159

0
4.907.765

4.907.765
9.469.924

2015
kr.

265.530.848
66.640.886

332.171.734
97.665.407

97.665.407
429.837.141

6.851.549
6.851.549

0
3.657.509

3.657.509
10.509.058
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Noter til arsrapporten

13

14

15

Eventualposter m.v.

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.
Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Nordicom A/S, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter
endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets

haeftelse udgegr et stgrre belgb.

2016
kr.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Fglgende aktiver er stillet til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter:
Pantebreve pa i alt TDKK 414.044, der giver pant i eiendomme
til en samlet regnskabsmaessig veerdi af 370.066.620
370.066.620

Fglgende aktiver er stillet til sikkerhed for geeld i tilnyttede virksomheder:

Pantebreve pa i alt TDKK 37.818, der giver pant i
investeringsejendomme og projektbeholdninger til en samlet
regnskabsmaessig vaerdi af 3.816.264

3.816.264

Selskabet har ubenyttede ejerpantebrev pa 7.930.000 kr.

Koncernforhold

Koncernregnskab

2015
kr.

401.305.425
401.305.425

15.877.713
15.877.713

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

12932502.
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