Redeggarelse fra bestyrelsen i Nordicom A/S om det pligtmaessige offentlige kagbstilbud fremsat
den 5. oktober 2016 af Park Street Asset Management Limited



Kagbestilbuddet fremseettes i form af et tilbudsdokument med tilhgrende acceptblanket udarbejdet af
Tilbudsgiveren, og tilbudsdokumentet angiver de vilkar, der er geeldende for Kgbstilbuddet, samt
proceduren for accept af Kgbstilbuddet. Enhver beslutning om at acceptere Kgbstilbuddet bgr kun
traeffes efter en ngje gennemlaesning af tilbudsdokumentet og denne redeggrelse, der er afgivet i
henhold til overtagelsesbekendtggarelsen.

De nedenfor anfgrte udtalelser om fremtidige forhold er usikre og forbundet med risici. Mange faktorer
vil vaere uden for Nordicom A/S’ kontrol og kan medfgre, at den faktiske udvikling afviger fra de
forventninger, som er indeholdt i denne redeggarelse.

Redegarelse fra bestyrelsen i Nordicom A/S ("Bestyrelsen’) i henhold til § 23 i bekendtggarelse nr. 562
af 2. juni 2014 om overtagelsestilbud ("Overtagelsesbekendtgarelsen”) vedrarende det pligtmaessige
offentlige kabstilbud ("Kebstilbuddet”) fremsat den 5. oktober 2016 af Park Street Asset Management
Limited.

1 INDLEDNING

1.1 Kgbstilbuddet

Kabstilbuddet fremsaettes pa de vilkar, der fremgar af det af Tilbudsgiver udarbejdede tilbuds-
dokument af 5. oktober 2016 (*Tilbudsdokumentet”).

I henhold til Kabstilbuddet tiloyder Tilbudsgiver aktionzererne ("Aktioneererne”) i Nordicom A/S
("Selskabet”) at erhverve alle aktier i Selskabet (enkeltvis en "Aktie” og samlet "Aktierne”) a
nominelt DKK 1,00 mod betaling af kontant vederlag pa DKK 1,00 pr. Aktie ("Tilbudskursen”).

| Tilbudsdokumentet erkleerer og indestar Tiloudsgiver for, at det vil have fuldt ud tilstreekkelige
kontante midler til at kebe og betale for alle Aktier, der erhverves i henhold til vilkarene i Til-
budsdokumentet.

1.2 Formalet med Redeggrelsen

I henhold til § 23, stk. 1, i Overtagelsesbekendtggrelsen skal bestyrelsen i et bgrsnoteret sel-
skab, som gares til genstand for et offentligt kabstilbud, udarbejde en redeggrelse indeholdende
bestyrelsens holdning til kebstilbuddet og en begrundelse herfor, herunder bestyrelsens hold-
ning til konsekvenserne af kgbstilbuddet for alle selskabets interesser og Tilbudsgivers strate-
giske planer for malselskabet og disses sandsynlige konsekvenser for beskeeftigelsen og drifts-
stederne, som omhandlet i tilbudsdokumentet.

Redeggrelsen er underlagt dansk ret.
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BAGGRUND

Selskabets historie og aktiviteter

Selskabet er et ejendomsselskab, der besidder danske erhvervsudlejningsejendomme. Ejen-
dommene har en stor geografisk spredning og bestéar af forskelligartede ejendomstyper.

Nordicom-koncernens strategi fokuserer pa investeringer i ejendomme med positivt likviditets-
bidrag.

Selskabet er stiftet i 1989 og har veeret bgrsnoteret siden 1990.

Nordicom beskaeftigede ved begyndelsen af 2016 18 medarbejdere, som i lgbet af 2016 er
reduceret til 16 medarbejdere.

Nordicoms aktionaerer

Nordicoms samlede selskabskapital udgar DKK 12.027.858 fordelt pa 12.027.858 aktier a no-
minelt DKK 1,00. Hver aktie a nominelt DKK 1,00 giver én stemme pa Nordicoms generalfor-
samling.

Pr. 30. september 2016 havde Selskabet 1263 aktionaerer. Fglgende aktiongerer har meddelt
Selskabet, at de besidder mere end 5 % af Aktierne og stemmerettighederne:

e Park Street Asset Management Limited med 43,55%
¢ JW Holding ApS med 10,39%

Nordicoms gkonomiske situation

Som det fremgar af Selskabets regnskab for H1 2016, er Nordicom i en vanskelig finansiel
situation, og ledelsens vaesentligste fokus er at bestreebe sig pa at gennemfare en finansiel
omstrukturering af selskabets forpligtelser, og udfaldet af disse bestraebelser vil have afggrende
betydning for Selskabets fremtid.

Det falger endvidere af Selskabets regnskab for H1 2016, at Selskabet er overgearet, da den
bogfarte veerdi af Selskabets aktiver er DKK 2,26 milliarder, mens Selskabets passiver er DKK
2,34 milliarder. Dette omregnes til en negativ indre vaerdi af den samlede udstedte selskabska-
pital pa DKK 80 millioner. En vellykket omstrukturering af Selskabets forpligtelser forudsaetter
derfor en betydelig kapitaltilfarsel.

Nordicoms forventninger for regnskabséret 2016

Selskabet har udmeldt et EBVAT for regnskabséaret 2016, som forventes at vaere i niveauet DKK
15-25 mio. Der henvises til Nordicoms delarsrapport for 1. halvar 2016 offentliggjort den 30.
august 2016.
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BESTYRELSENS VURDERING AF FAKTORER RELATERET TIL K&BSTILBUDDET

Tilbudskursen

Bestyrelsen vurderer, at det ikke vil veere muligt at opn& et bedre bud end det som Tilbuds-
giver har afgivet.

Bestyrelsen har vurderet, at omkostningerne ved indhentelse af en uafheengig veerdianseettelse
af Nordicom, i form af en fairness opinion, i forbindelse med Kgbstilbuddet ville veere uhensigts-
maessigt store i forhold til den vaerdi, det ville tilfare Aktionsererne.

Bestyrelsen har i den anledning i gvrigt noteret sig Finanstilsynets udtalelse vedrgrende Til-
budskursen, der er vedlagt som bilag 3 til Tilbudsdokumentet, hvorefter Finanstilsynet ikke fin-
der anledning til at regulere Tilbudskursen.

Fordele for Aktionaererne ved at acceptere Kgbstilbuddet

Det er Bestyrelsens vurdering, at Kgbstilbuddet indebeerer fglgende fordele for Aktiongererne:

Tilbudskursen giver Aktionaererne en betaling, pa trods af at Selskabet har en bogfart ne-
gativ egenkapital pa ca. DKK 80.000.000. P& baggrund af Selskabets aktuelle gkonomiske
situation og sammenholdt med den bogfarte veerdi af Selskabets egenkapital, repraesente-
rer Kagbstilbuddet en positiv mulighed for Aktionaererne til at omseaette deres Aktier.

Alternativet til den i Tilbudsdokumentet beskrevne omstrukturering af Nordicoms kapital-
struktur for de eksisterende aktiongerer og langivere og det sandsynligvis uundgaelige sce-
narie vil antageligvis vaere konkurs eller anden insolvensbehandling, som p& nuveerende
tidspunkt ikke vil fare til et provenu til Aktiongererne.

Alle Aktionaerer far mulighed for at seelge deres samlede aktiebeholdning pa kendte vilkar.

Alle Aktioneerer far mulighed for at szelge deres samlede aktiebeholdning, som ellers har
haft begraenset omseettelighed.

Vederlaget til Aktiongererne betales kontant.

Seelgende Aktionaerer vil ikke risikere (a) at tage del i en eventuel senere forringelse af
Selskabets veerdi jf. ovenfor samt (b), at deres ejerandel bliver vaesentligt udvandet, hvilket
forventeligt vil ske i forbindelse med gennemfarelsen af Selskabets finansielle omstrukture-
ring.

Ulemper for Aktionzererne ved at acceptere Kgbstilbuddet

Det er Bestyrelsens vurdering, at Kgbstilbuddet indebaerer fglgende ulemper for Aktionaererne:

Aktionaererne vil ikke kunne fa andel i en eventuel senere vaerditilveekst i Selskabet.
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e Aktioneerer vil som udgangspunkt blive beskattet af den realiserede fortjeneste, hvis man
veelger at seelge sine Aktier, hvilket kan medfagre en fremrykning af beskatning. Da de skat-
temeessige konsekvenser afheenger af den enkelte Aktiongers personlige forhold, anbefaler
Bestyrelsen, at Aktionaererne selv vurderer deres skattemaessige forhold og eventuelt sgger
professionel radgivning herom.

Tilbudsgiver og konsekvenserne af Kgbstilbuddet for Selskabets interesser og beskeaeftigelse

Der henvises til Tilbudsdokumentet for en beskrivelse af Tilbudsgiver.

Med Kgbstilbuddet fra Tilbudsgiver er det til Bestyrelsens store tilfredsstillelse lykkedes at finde
en lgsning for Nordicom, som kan muliggare en viderefgrelse af Selskabet. Bestyrelsen henvi-
ser til beskrivelsen af Tilbudsgivers hensigter med Nordicom.

Bestyrelsen har endvidere noteret sig med tilfredshed og anser det for positivt, at Tiloudsgiver
forventer, at stillingerne for ledelse og medarbejdere fastholdes i al veesentlighed pa uaendrede
vilkar, safremt de nuvaerende vilkar ikke vaesentligt afviger fra de standardmarkedsvilkar, der
geelder for Selskabet og andre lignende virksomheder.

OPLYSNINGER OM VISSE INTERESSER

Bestyrelsens ejerandele.

Pradeep Pattem ejer indirekte 43,55% af Aktierne i Selskabet

KONKLUSION

Pa baggrund af ovenstaende fordele/ulemper, stgtter Bestyrelsen det offentliggjorte pligtmaes-
sige kabstilbud.

Ved afgivelsen af denne Redeggrelse, har Bestyrelsen gnsket at iagttage samtlige Aktionaerers
interesser. For at sikre dette, og at der ikke kan opsta tvivle om Bestyrelsens habilitet, har Be-
styrelsen i enighed besluttet, at Pradeep Pattem ikke har deltaget i udarbejdelsen og godken-
delsen af denne Redeggrelse. Dette beror pa dennes vaesentlige indirekte aktiebesiddelse i
Selskabet.

---0000000---

Kgbenhavn, den 6. oktober 2016

Bestyrelsen for Nordicom A/S



