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Resumé for 1. januar — 30. september 2010

For 3. kvartal 2010 opndede Nordicom for farste gang et positivt resultat fer veerdireguleringer og skat (EBVAT) siden finanskrisens start i
2008. Resultatet skyldes dels et strategiskifte, hvor fokus blev flyttet fra projektudvikling til driftsoptimering af selskabets feerdige
investeringsejendomme, dels den indgdede bankaftale, hvor renten pa Selskabets danske bankgzeld blev reduceret.

Huslejeindteegter udger i 1.-3. kvartal 2010 189,8 mio. kr. mod 200,5 mio. kr. i samme periode sidste &r. Reduktionen pd 10,7 mio. kr.
skyldes dels frasalg af ejendomme i lebet af 2009 med en rsleje pa samlet 10,4 mio. kr., dels indgdelse af nye lejeaftaler med lavere leje og
[ eller trappeleje pa enkelte ejendomme, som felge af lejers fraflytning.

Salg af projektbeholdninger udger 151,2 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 4,6 mio. kr.), og vedrerer primart Vordingborgvej 76 (Fatex) samt 24
lejligheder pa Sluseholmen (Lindholm).

Nordicom opndede i 1.-3. kvartal 2010 et bruttoresultat pd 139,7 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 147,8 mio. kr.), svarende til en reduktion pd
8,1 mio. kr. Bruttoresultatet fra udlejning af faerdige investeringsejendomme (Nordicom Ejendom) udger 150,0 mio. kr. mens bruttoresultatet
fra udviklingsaktiviteten (Nordicom Udvikling) udger -11,2 mio. kr. Herudover er der realiseret 0,9 mio. kr. fra fremlejning af en del af
Selskabets domicil. | bruttoresultatet for Nordicom Udvikling indgdr nedskrivning af projektbeholdninger p& 13,0 mio. kr. i 2010, som ikke
har pavirket Selskabets pengestremme. Resultat fer renter, vaerdireguleringer og skat (EBIVAT) udger derfor 92,8 mio. kr. og 108,0 mio. kr.
justeret for af- og nedskrivninger (EBIVAT adjusted).

Resultat fer vaerdireguleringer og skat (EBVAT) for 1.-3. kvartal 2010 udger -2,8 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -68,3 mio. kr.) og 12,3 mio. kr.
justeret for regnskabsmaessige af- og nedskrivninger (EBVAT adjusted) (1.-3. kvartal 2009: -52,7 mio. kr.). Selskabets operationelle resultat
balancerer sdledes efter renter og den positive udvikling fra 2. kvartal 2010 (EBVAT adjusted: 6,9 mio. kr.) fortsaetter i 3. kvartal 2010
(EBVAT adjusted: 8,9 mio. kr.) med stigende renteserviceringskapacitet til felge.

Regulering til dagsveerdi, netto udger -70,4 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -283,4 mio. kr.) og fordeler sig med -28,1 mio. kr. pa selskabets
feerdige investeringsejendomme, -28,1 mio. kr. pd investeringsejendomme under udvikling, -11,7 mio. kr. pa geeld til kreditinstitutter og -2,5
mio. kr. pa beholdningen af pantebreve. Dagsveerdirequlering af faerdige investeringsejendomme pa -28,1 mio. kr. i 2010 skyldes dels hejere
afkastkrav (-58,6 mio. kr.), dels forbedringer i ejendommenes drift (30,5 mio. kr.).

Pengestram fra driftsaktivitet for 1.-3. kvartal 2010 udger 75,6 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -55,6 mio. kr.), svarende til en forbedring pa
131,2 mio. kr. i forhold til samme periode sidste r. Den realiserede pengestrem fra driften i 2010 er pdvirket positivt af salg af
projektbeholdninger samt oprullet rente og negativt af betaling af engangsposter (skyldig selskabsskat mv.). Pr. 30. september 2010 udger
selskabets likvide beholdninger 109,4 mio. kr.

Driften af selskabets ejendomsportefalje er i 3. kvartal 2010 gaet som forventet. Der forventes derfor fortsat et resultat pd -5 til -20 mio. kr.
fer veerdireguleringer og skat (EBVAT) for regnskabsaret 2010.

Den 30. september 2010 gennemferte Nordicom en kapitalforhgjelse med et bruttoprovenu pa 89 mio. kr. Udbuddet af aktier skete med
fortegningsret for selskabets eksisterende aktionaerer og blev gennemfert ved tegning af 8.900.000 udbudte aktier & nominelt DKK 10 til
DKK 10 pr. aktie. Kapitalrejsningen var et krav i henhold til den i marts 2010 indgdede bankaftale og havde til formdl at sikre koncernen den
nadvendige kapacitet til at foretage investeringer i sin eksisterende ejendomsportefalje. I henhold til bankaftalen har kreditinstitutterne i en
periode pa 3 ar fra og med den 1. januar 2010 fastldst og seenket renterne pa den af bankaftalen omfattede bankgaeld pa ca. 1.800 mio. kr.,
henholdsvis bidragssatser pd realkreditgaeld pa ca. 1.600 mio. kr. Herudover er lgbetiden pa den omfattede bankgeeld forleenget frem til den
31. december 2012. For bankgeeld, som ikke er omfattet af bankaftalen, er der indgdet nye laneaftaler, ligesom en del heraf er omlagt til
realkreditgaeld.

Som vederlag for bankernes deltagelse i en aftale om nedsattelse af de nuvaerende rentesatser pa selskabets bankgeeld til en fast rente i tre
ar blev der den 26. maj 2010 udstedt konvertible obligationer til de berarte banker for i alt nominelt DKK 69.050.600. Obligationerne er
uopsigelige fra bankernes side frem til 31. december 2029 og afdrages og forrentes ikke. Til gengzeld er bankerne berettigede til at
konvertere obligationerne til aktier i perioden 1. januar 2013 til 30. september 2014 til kurs 100.
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Selskabsoplysninger

Selskab

Nordicom A/S

Kongens Nytorv 26

1050 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 1293 2502
Hjemsted: Kabenhavn, Danmark

Telefon: + 45333393 03
Telefax: + 45 33 33 83 03
Internet: www.nordicom.dk
E-mail: nordicom@nordicom.dk

Bestyrelse

Steen Hundevad Knudsen, formand
Michael Vad Petersen, naestformand

Per Gran Pedersen
Ole Risager
Heinrich Zink

Ole Vagner

Direktion
Niels Troen

Revision

18. NOVEMBER 2010

Der er ikke foretaget gennemgang eller revision af deldrsrapporten for 3. kvartal 2010 af selskabets revisor.

Kontakt

Henvendelse med spargsmal eller ansker om uddybende kommentarer, bedes venligst rettet til administrerende direkter Niels Troen pa telefon 33

3393 03 eller e-mail nt@nordicom.dk.
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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt deldrsrapporten for perioden 1. januar til 30. september 2010 for Nordicom A/S.

18. NOVEMBER 2010

Deldrsrapporten, der ikke er revideret eller reviewet af selskabets revisor, er aflagt i overensstemmelse med IAS 34 "Praesentation af

deldrsregnskaber” som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til deldrsrapporter for barsnoterede selskaber.

Det er vor opfattelse, at deldrsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2010,
samt af resultatet af koncernens aktiviteter og pengestramme for perioden 1. januar til 30. september 2010.

Det er endvidere vor opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for udviklingen i koncernens aktiviteter og

gkonomiske forhold, periodens resultat og af koncernens finansielle stilling som helhed og en beskrivelse af de vaesentligste risici og
usikkerhedsfaktorer, som koncernen star overfor.

Kabenhavn, den 18. november 2010

Direktion:

e

Niels Troen

Bestyrelse:

Steen Hundevad Knudsen
Formand

Per Gran Pedersen

Ole Vagner

Michael Vad Petersen
Neestformand

J’Ck# %:u (o2 W

Ole Risager

Heinrich Zink
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Koncernens hoved- og nggletal

18. NOVEMBER 2010

Omsatning* 343.857 208.863 106.843 68.266 300.557
Driftsomkostninger* -204.170 -61.110 -54.670 -13.710 -99.240
Bruttoresultat 139.687 147.753 52.173 54.556 201.317
Personale og andre eksterne omkostninger -44.713 -56.093 -11.504 -17.157 -76.314
Afskrivninger -2.161 -3.023 -691 -676 -4.049
Resultat af primaer drift 92.813 88.637 39.978 36.723 120.954
Veerdireguleringer -54.169 -290.165 1.198 -59.372 -599.299
Resultat af primeer drift 38.644 -201.528 41.176 -22.649 -478.345
Finansielle poster -95.660 -156.974 -31.770 -51.121 -196.490
Resultat for skat -57.016 -358.502 9.406 -73.770 -674.835
Skat af periodens resultat 12.480 91.448 -2.352 18.398 122.058
Periodens resultat -44.537 -267.054 7.055 -55.372 -552.777
Langfristede aktiver 4.564.423 4.857.526 4.564.423 4.857.526 4.550.151
Kortfristede aktiver 299.321 498.904 299.321 498.904 429.533
Aktiver i alt 4.863.744 5.356.430 4.863.744 5.356.430 4.979.684
Egenkapital ultimo 562.878 781.957 562.878 781.957 496.908
Langfristede geeldsforpligtelser 4.126.459 2.457.741 4.126.459 2.457.741 2.353.932
Kortfristede geeldsforpligtelser 174.408 2.116.732 174.408 2.116.732 2.128.844
Passiver i alt 4.863.744 5.356.430 4.863.744 5.356.430 4.979.684
Pengestramme fra driftsaktivitet 75.605 -55.641 54.932 50.023 -79.304
Pengestremme fra investeringsaktivitet 59.598 17.953 -23.481 79.608 56.821
Pengestramme fra finansieringsaktivitet -39.370 39.833 52.315 -127.824 12.199
Pengestromme i alt 95.833 2.145 83.766 1.807 -10.284

*Specificeret i resultatopgerelsen side 14
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18. NOVEMBER 2010

Resultat fer vaerdireguleringer og skat (EBVAT)
EBVAT (adjusted)**

Afkast pa feerdige investeringsejd. (%)
Gennemsnitlig ldnerente (%)

Afkastmarginal pa feerdige investeringsejd. (%)
Selskabskapital (belab i 1.000 kr.)

Forrentning af egenkapital fer vaerdireg. og skat (%)
Forrentning af egenkapital fer skat (%)
Forrentning af egenkapital efter skat (%)
Barskurs, ultimo (kr.)

Indre veerdi pr. aktie, ultimo (kr.)*

Resultat pr. aktie far skat (kr.)

Resultat pr. aktie efter skat (kr.)

Kurs/indre veerdi, ultimo

Soliditet (%)

Resultat fer renter, veerdireguleringer og skat (EBIVAT)

EBIVAT (adjusted)**

Genn. nettorentebaerende geeld / EBIVAT (Adjusted)
EBIVAT (adjusted) / huslejeindteegter

EBIVAT (adjusted) / kapacitetsomkostninger

EBIVAT (adjusted) / renter

* Egenkapital ultimo / gennemsnitligt antal aktier i omlab

55

3.3

2,2
120.279
-0,5
-10,8

-8,4

47
-18,9

-14,8

26,7
56,9%
24

1.1

** Justeret for afskrivninger og nedskrivninger pa projektbeholdninger

-68.337
-52.730
54

6,1
-0,7
312.786
-7,5
-39,3
-29.3
89,0

264

-90,0
0.3
14,6
88.637
104.244
28,4
52,0%
1.9

0,7

8.208
8.899
59
3,3
2,5

120.279

17,5
47

3,0

23

0,4
11,6
39.978
40.669
234
63,3%

3,5

-14.398
-13.722
5,7
55
0,2

312.786

-6,9
89,0

264

36.723
37.399
26,9
56,3%
2,2

0,7

-75.536
-58.903
54
50
04
312.786
9,8
-87,6
-71,8
60,0
168
-228,0
-187,0
0.4
10,0
120.954
137.587
28,6
53,1%
1.8

0,7
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Ledelsens beretning

Udvikling i koncernens aktiviteter

Den 30. september 2010 gennemfarte Nordicom en kapitalforhgjelse med et bruttoprovenu pé 89 mio. kr. Udbuddet af aktier skete med
fortegningsret for selskabets eksisterende aktionaerer og blev gennemfert ved tegning af 8.900.000 udbudte aktier a nominelt DKK 10 til DKK 10
pr. aktie. Formalet med kapitalrejsningen var primaert at sikre koncernen den nadvendige kapacitet til at foretage investeringer i sin eksisterende
ejendomsportefale.

For 3. kvartal 2010 opndede Nordicom for farste gang et positivt resultat fer vaerdireguleringer og skat (EBVAT) siden finanskrisens start i 2008.
Resultatet skyldes dels et strategiskifte, hvor fokus blev flyttet fra projektudvikling til driftsoptimering af selskabets feerdige
investeringsejendomme, dels den indgdede bankaftale, hvor renten pa Selskabets danske bankgaeld blev reduceret. Driften hviler séledes nu i sig
selv efter renteomkostninger og emissionsprovenuet kan saledes dedikeres til forbedrende tiltag pa Selskabets ejendomme.

Huslejeindteegter udger i 1.-3. kvartal 2010 189,8 mio. kr. mod 200,5 mio. kr. i samme periode sidste &r. Reduktionen pa 10,7 mio. kr. skyldes
dels frasalg af ejendomme i lebet af 2009 med en arsleje pa samlet 10,4 mio. kr., dels indgdelse af nye lejeaftaler med lavere leje og / eller
trappeleje pa enkelte ejendomme, som felge af lejers fraflytning.

Tomgangen for Selskabets faerdige investeringsejendomme udgjorde 13,6 % i 1. kvartal 2010, 13,3 % i 2. kvartal 2010 og 14,7 % i 3. kvartal
2010 (opgjort efter lejeveerdi). Stigningen i 3. kvartal 2010 kan alene henfares til en sterre ejendom pa Kejlstrupvej 84 i Silkeborg, hvor lejer har
fraflyttet en del af lejemalet pr. 1. juli 2010. Ejendommen var oprindeligt indkebt med henblik pa ombygning til butikslejemal efter lejeaftalens
udlgh. Som falge af Selskabets @ndrede strategi forventes udviklingsprojektet imidlertid solgt eller gennemfert pa et senere tidspunkt i samarbejde
med ekstern samarbejdspartner.

Salg af projektbeholdninger udger 151,2 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 4,6 mio. kr.), og vedrarer primaert Vordingborgvej 76 (Fetex) samt 24
lejligheder pa Sluseholmen (Lindholm).

Nordicom opndede i 1.-3. kvartal 2010 et bruttoresultat pa 139,7 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 147,8 mio. kr.), svarende til en reduktion pa 8,1
mio. kr. Bruttoresultatet fra udlejning af faerdige investeringsejendomme (Nordicom Ejendom) udger 150,0 mio. kr. mens bruttoresultatet fra
udviklingsaktiviteten (Nordicom Udvikling) udger -11,2 mio. kr. Herudover er der realiseret 0,9 mio. kr. fra fremlejning af en del af Selskabets
domicil.

Tab pd udviklingsaktiviteten i 1.-3. kvartal 2010 skyldes primaert en nedskrivning pa grundstykker i Halfdans Vaenge i Neestved (tidligere
Gedebjergparken) pa 13,0 mio. kr. Salget af parcelhusgrunde ligger fortsat pd et meget lavt niveau, samtidig med at udbuddet af grunde i
omradet er stort. Som felge af en generel nedszettelse af prisniveauet i omrddet inden grunde palaegges moms pr. 1. januar 2011, blev
udbudspriserne justeret i 2. kvartal 2010. Det forventes, at de resterende grunde kan szlges til de nye udbudspriser. Regnskabsteknisk pavirker
nedskrivningen bruttoresultatet, men har for perioden ingen effekt pa Selskabets pengestrem.

Koncernens kapacitetsomkostninger, der udger 46,8 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 59,1 mio. kr.), er faldet med 12,3 mio. kr. Faldet skyldes primaert
den foretagne tilpasning af organisationen, som blev gennemfart i 2009.

Vaerdiskabelse ved projektudvikling til egen beholdning pad 12,9 mio. kr. vedrarer faerdiggerelse af en ombygning af Rebaek Separk Butikscenter i
Hvidovre. Som falge af en ombygning pa 9 mio. kr. samt en omrokering af de tidligere lejere er det lykkedes at gere plads til en Lidl butik pa ca.
1.000 m2., hvorved centeret i dag er naesten fuldt udlejet.

Ved udgangen af hvert kvartal vurderes de enkelte investeringsejendommes dagsveerdi. Veerdireguleringer kan fremkomme som felge af &ndrede

generelle markedsforhold eller konkrete forhold vedrarende de enkelte ejendomme, herunder andringer af lejen i overensstemmelse med de
indgdede lejekontrakter, lejeforhajelser som felge af forbedringer af de enkelte lejemal eller indgdelse af kontrakter med nye lejere.
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P& denne baggrund har Nordicom pr. 30. september 2010 opgjort urealiserede dagsvaerdireguleringer pa netto -70,4 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009:
-283,4 mio. kr.). Belabet pd -70,4 mio. kr. fordeler sig med -28,1 mio. kr. pa selskabets faerdige investeringsejendomme, -28,1 mio. kr. pa
investeringsejendomme under udvikling, -11,7 mio. kr. pa gaeld til kreditinstitutter og -2,5 mio. kr. p& beholdningen af pantebreve.

Veerdireguleringer som falge af sendrede afkastkrav har i perioden 1.-3. kvartal 2010 medfert veerdireguleringer pa -58,6 mio. kr., mens aendringer
i leje, tomgang og driftsomkostninger har medfert veerdirequleringer pa 30,5 mio. kr. pa koncernens feerdige investeringsejendomme.

Det er ledelsens vurdering at transaktionsaktiviteten pa det danske ejendomsmarked er stigende, ligesom forskellen mellem kabers og salgers
prisforventninger er indsnaevret i forhold til 2009. Markedsforholdene vurderes dog fortsat som udfordrende, og Nordicom vil derfor anvende en
del af provenuet fra kapitalforhejelsen i 3. kvartal 2010 til at ege ejendommenes veerdi gennem bygningsforbedringer, lejeoptimeringer samt
effektivisering af driften, hvorved der dannes grundlag for fremtidige positive vaerdireguleringer af investeringsejendommenes veerdi.

Finansielle poster netto udger -95,7 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -157,0 mio. kr.), hvilket er en reduktion pa 61,3 mio. kr. i forhold til samme
periode sidste ar. Reduktionen skyldes dels lavere renter pa selskabets realkreditlan, dels indgaelse af en bankaftale med selskabet
kreditinstitutter.

I marts 2010 blev der sdledes opndet enighed om en samlet bankaftale med alle koncernens vaesentlige kreditgivere om forbedring af selskabets
finansieringsvilkar. | henhold til bankaftalen har kreditinstitutterne i en periode pa 3 ar fra og med den 1. januar 2010 fastldst og seenket renterne
pd den af bankaftalen omfattede bankgeeld pa ca. 1.800 mio. kr., henholdsvis bidragssatser pa realkreditgeeld pa ca. 1.600 mio. kr. Herudover er
lobetiden pa den omfattede bankgeeld forleenget frem til den 31. december 2012. For bankgeeld, som ikke er omfattet af bankaftalen, er der
indgéet nye laneaftaler, ligesom en del heraf er omlagt til realkreditgeeld.

Som felge af indgdelse af bankaftalen, herunder fastldsning af renten for den omfattede bankgaeld blev der pé indgdelsestidspunktet indregnet en
positiv vaerdiregulering pa selskabets bankgeeld p& 75 mio. kr. Belgbet udgares af forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af de tidligere
banklan pa den ene side og dagsveerdien af de nye lan pd den anden side. Som kompensation har kreditinstitutterne imidlertid modtaget
konvertible obligationer til en dagsveerdi p& 65 mio. kr. Fratrukket vaerdien pa de udstedte obligationer er der sdledes indregnet en gevinst pa
netto 10 mio. kr. i 2010. Den positive vaerdiregulering af bankgaelden pa 75 mio. kr. tilbageferes regnskabsmaessigt over bankaftalens labetid
frem til 31. december 2012 svarende til ca. -25 mio. kr. &rligt. Requleringen indregnes ligeledes under “requlering til dagsvaerdi, netto” og udger
ar til dato -20 mio. kr.

Finansiel stilling pr. 30. september 2010

Koncernens langfristede aktiver, der pr. 30. september 2010 udger 4.564,4 mio. kr. (31.12.2009: 4.550,2 mio. kr.), er pd samme niveau som
ultimo 2009. Der er ar til dato investeret 42,5 mio. kr. pa forbedringer og udvikling pd eksisterende ejendomme, mens der er solgt ejendomme for
101,9 mio. kr.

Kortfristede aktiver udger 299,3 mio. kr. (31.12.2009: 429,5 mio. kr.), og er faldet med 130,2 mio. kr. i forhold til ultimo 2009. Reduktionen
skyldes salg af projektbeholdninger, herunder lejligheder pé Sluseholmen (Lindholm) samt Vordingborgvej 76 (Fatex). Herudover er der afleveret
ejendomme, som ultimo 2009 var indregnet under aktiver bestemt for salg.

Egenkapitalen udger 562,9 mio. kr. (31.12.2009: 496,9 mio. kr.), svarende til en foregelse pa 66 mio. kr. Stigningen skyldes primart en
gennemfert kapitalforhajelse pr. 30. september 2010 med et nettoprovenu pa 74,9 mio. kr. Egenkapitalen er herudover pavirket negativt af
periodens underskud og positivt med 21,0 mio. kr. fra udstedelse af konvertible obligationer og 10,5 mio. kr. vedrerende kursregulering pa
Selskabets svenske datterselskaber.

Som vederlag for bankernes deltagelse i en aftale om nedseettelse af de nuvaerende rentesatser pa selskabets bankgaeld til en fast rente i tre ar er
der den 26. maj 2010 udstedt konvertible obligationer til de berarte banker for i alt nominelt DKK 69.050.600. Obligationerne er uopsigelige fra

bankernes side frem til 31. december 2029 og afdrages og forrentes ikke. Til gengaeld er bankerne berettigede til at konvertere obligationerne til
aktier i perioden 1. januar 2013 til 30. september 2014 til kurs 100.

De konvertible obligationer udstedt som kompensation for de a&endrede betingelser pa banklanene er udstedelsestidspunktet indregnet til en
dagsveerdi pd samlet 65,5 mio. kr. Dagsveerdien opdeles regnskabsmaessigt i en gaeldskomponent og en egenkapitalkomponent (optionsdelen).
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Egenkapitalkomponenten udger 21,0 mio. kr. og er indregnet direkte p& egenkapitalen. Gaeldskomponenten udger pé udstedelsestidspunktet
44,5 mio. kr. og er indregnet som en langfristet forpligtelse. Der foretages ikke efterfalgende maling af egenkapitalkomponenten, hvorimod
geeldskomponenten efterfalgende males til amortiseret kostpris.

Geeld til kreditinstitutter udger 3.883,7 mio. kr. (31.12.2009: 3.929,9 mio. kr.). Pr. 30. september 2010 udger den langfristede geeld 3.829,4 mio.
kr., svarende til 98,6 % af den samlede gzeld (31.12.2009: 53,2 %). Den langfristede geeldsandel er @get veesentligt i 2010, som falge af
indgéelse af ovennaevnte bankaftale.

Pengestramme for 1.-3. kvartal 2010
Pengestrem fra driftsaktivitet for 1.-3. kvartal 2010 udger 75,6 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -55,6 mio. kr.), svarende til en forbedring pa 131,2
mio. kr. i forhold til samme periode sidste ar.

| periodens pengestrem fra driftsaktivitet er der fratrukket 10,7 mio. kr. vedrarende betalt selskabsskat for indkomstaret 2007. Herudover er 48,4
mio. kr. af de finansielle omkostninger, indregnet i resultatopgerelsen for 2010 i henhold til bankaftalen, ikke betalt i 2010, men tillagt den
eksisterende gaeld (oprullede renter).

Pengestramme fra investeringsaktivitet udger 59,6 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 18,0 mio. kr.). Periodens investeringer vedrarer forbedringer pa
selskabets eksisterende ejendomme og igangvaerende udviklingsprojekter med -42,5 mio. kr. Herudover er der frasolgt ejendomme med en
likviditetseffekt pa 101,9 mio. kr.

Pengestramme fra finansieringsaktivitet udger -39,4 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 39,8 mio. kr.). Belgbet vedrarer primaert kapitalforhgjelsen med

et netto-provenu pa 74,9 mio. kr. Herudover er der foretaget indfrielse af gaeld i forbindelse med salg af ejendomme pé -161,3 mio. kr.
Koncernens likvide beholdninger udger 109,4 mio. kr. pr. 30. september 2010.

Nordicom Ejendom

Omsetning 1551 159,2 18,4 21,2 4,7 9,0 178,2 189,4
Bruttoresultat 131,6 132,5 14,8 17,1 3,6 4,5 150,0 154,2
Veerdireguleringer -37,1 -144,3 -0,2 3,3 -2,7 -6,4 -40,0 -153,9
Resultat af primaer drift 69,3 41,1 11,6 11,2 -0,4 3,3 80,5 -33,3
Samlede aktiver 3.375,6 3.432,7 333,1 349,5 91,5 153,3 3.800,3 3.935,5

Omsatningen i Nordicom Ejendom er faldet med 11,2 mio. kr. til i alt 178,2 mio. kr. sammenlignet med samme periode sidste &r.

Den faldende omsaetning skyldes en mindre portefalje af faerdige investeringsejendomme, idet en raekke ejendomme blev solgt i labet af 2009.
Den samlede vaerdi af ferdige investeringsejendomme pr. 30. september 2010 udger saledes 3.622,8 mio. kr. (30. september 2009: 3.710,7 mio.
kr.). Tomgangen for 1.-3. kvartal 2010 udger 14 % (opgjort efter lejeveerdi).

Bruttoresultatet i Nordicom Ejendom udger 150,0 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 154,2 mio. kr.), svarende til et fald pd 4,2 mio. kr.

Resultat af primeer drift udger 80,5 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -33,3 mio. kr.) og er primaert steget som felge af faerre nedskrivninger pa
koncernens ferdige investeringsejendomme i 2010.

Aktiviteter i Danmark
Periodens resultat af primaer drift pd ejendomme i Danmark udger 69,3 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -41,1 mio. kr.). Stigningen skyldes negative
dagsveerdireguleringer i 2009, idet bruttoresultatet er pa niveau med sidste dr.

Med hensyn til tomgangen forventes denne stabiliseret pa det nuveerende niveau resten af aret. Ferst i 2011 forventes tomgangen nedbragt i takt
med, at provenuet fra den gennemfarte kapitalforhajelse i 3. kvartal 2010 anvendes til investeringer i den eksisterende ejendomsportefalje.
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Der er i 2010 afleveret falgende 2 ejendomme for 3,3 mio. kr., som har givet et tab i forhold til bogferte veerdier pa 1 mio. kr.:
Vandtarnsvej 68, Seborg
En lejlighed i Mallehusene 1-3, Roskilde

Vandtdmsvej 68, Seborg blev solgt i 2009 og var pr. 31. december 2009 indregnet under investeringsejendomme bestemt for salg.

Der er ikke kebt feerdige investeringsejendomme i Danmark i 2010.

Aktiviteter i Sverige

Periodens resultat af primaer drift p& ejendomme i Sverige udger 11,6 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 11,2 mio. kr.), hvilket er pd niveau med sidste
ar.

1 2010 er ejendommen Magnetjarnet 6, Linkdping blevet afleveret. Ejendommen blev solgt i december 2009 for 7,2 mio. kr., hvilket svarede til
den bogferte veerdi af ejendommen.

Der er ikke kebt faerdige investeringsejendomme i Sverige i 2010.

Aktiviteter i Tyskland

Periodens resultat af primaer drift pd ejendomme i Tyskland udger -0,4 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -3,3 mio. kr.). Faldet i omsatningen skyldes
primeert salg af ejendomme i 2. halvar 2009. Herudover er der pabegyndt udvikling pa ejendommen Lippeltstrasse 1 Hamborg, som derfor

regnskabsmaessigt indregnes under Nordicom Udvikling i 1.-3. kvartal 2010.

Der er ikke kebt eller solgt ferdige investeringsejendomme i Tyskland i 2010 ar til dato.

Nordicom Udyvikling

Omsaetning 159,7 17,8 0,0 0,0 1,5 0,0 161,3 17,8
Bruttoresultat -10,1 -6,4 0,0 0,0 -1,1 -1,6 -11,2 -8,0
Veerdireguleringer -14,5 -136,3 0,0 0,0 0,4 0,0 -141 -136,3
Resultat af primaer drift -33,1 -158,6 0,0 0,0 -1,2 -1,7 -34,2 -160,2
Samlede aktiver 881,3 1.338,2 0,0 0,0 91,9 68,9 973,2 1.407,1

Resultat af primaer drift i Nordicom Udvikling udger -34,2 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -160,2 mio. kr.), svarende til en forbedring pa 123,8 mio.
kr. Stigningen i indtjening skyldes primeert, at der sidste dr var store negative vaerdireguleringer pd Selskabets investeringsejendomme under
udvikling.

Der arbejdes fortsat pa at nedbringe koncernens samlede engagement i udviklingsaktiviteter. Den overordnede malsatning er at frasalge
udviklingsprojekter, alternativt lade dem indga i byttehandler med faerdige investeringsejendomme med positivt cash flow.

Aktiviteter i Danmark
Periodens resultat af primaer drift pa danske investeringsejendomme under udvikling udger -33,1 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -158,6 mio. kr.).
Driften er sammenlignet med samme periode sidste ar primaert forbedret som falge af faerre nedskrivninger.

Salg af projektbeholdninger i Danmark udger 151,2 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: 4,6 mio. kr.) og vedrarer primart Vordingborgvej 76 (Fatex) samt

24 lejligheder pa Sluseholmen (Lindholm). Fatex blev afleveret til Dansk Supermarked i april 2010 og har bidraget positivt med 5,6 mio. kr. til
halvarets bruttoresultat. Salget af de resterende 62 lejligheder pa Lindholm forleber fortsat godt, og der er efter 30. september 2010 solgt ca. én
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lejlighed om ugen. Salget bidrager imidlertid kun til indtjeningen i form af sparede renteomkostninger, idet lejlighederne er indregnet til
nettorealisationsveerdi.

Salget af parcelhusgrunde i Halfdans Vaenge i Naestved ligger stadig pa et meget lavt niveau, samtidig med at udbuddet af grunde i omradet er
stort. | den forlebne periode har Nordicom oplevet, at flere udbydere har justeret deres priser i nedadgdende retning for derved at stimulere salget.
Udsigten til at salgspriserne pr. 1. januar 2011 skal paleegges moms, fér tilsyneladende saelgerne til allerede nu at indregne denne omkostning
delvist i deres priser. Malet er naturligvis at sikre s mange salg som muligt inden skeeringsdatoen. Som felge af det aendrede prisniveau blev det i
2. kvartal 2010 fundet nadvendigt at justere udbudspriserne, saledes at de prismaessigt er konkurrencedygtige i forhold til de avrige udbydere.
Justeringen medfarte en nedskrivning pa 13,0 mio. kr., som regnskabsmaessigt er indregnet under "driftsomkostninger, projektbeholdninger”. Det
er fortsat malet at realisere flest mulige salg inden arets udgang.

1 2010 har Nordicom solgt et biografprojekt p& Toldbodgade 14 i Naestved til Nordisk Film. Endvidere er der tilbageleveret et grundstykke pa
Kinavej / Japanvej til Slagelse kommune mod at fa et tidligere deponeret belab retur. Nordicom @nsker generelt at reducere udviklingsaktiviteterne
og fandt under hensyntagen til de nuvaerende markedsforhold p& ejendomsmarkedet ikke leengere projektet rentabelt.

Veerdiskabelse ved projektudvikling til egen beholdning pa 12,9 mio. kr. vedrarer faerdiggarelse af en ombygning af Rebaek Separk Butikscenter i
Hvidovre. Som falge af en ombygning pa 9 mio. kr. samt en omrokering af de tidligere lejere er det lykkedes at gere plads til en Lidl butik pa ca.
1.000 m2., hvorved centeret i dag er naesten fuldt udlejet. Ud af investeringen pa 9 mio. kr. er 8 mio. kr. eksternt finansieret.

Langfristede aktiver under Nordicom Udvikling udger 868,7 mio. kr. pr. 30. september 2010. Selskabets tre grunde pa henholdsvis Amager
Strandvej, Sluseholmen og Enghave Brygge er indregnet til 667 mio. kr. pr. 30. september 2010 (31. december 2009: 667 mio. kr.), svarende til
gennemsnitligt 3.300 kr. pr. forventet byggeretskvadratmeter.

Aktiviteter i Tyskland

Periodens resultat af primaer drift pa tyske investeringsejendomme under udvikling udger -1,2 mio. kr. (1.-3. kvartal 2009: -1,7 mio. kr.). Heraf
vedrarer -4,1 mio. kr. veerdirequlering pa ejendommen Lippeltstrasse 1, Hamburg, mens 4,5 mio. kr. vedrerer avance ved salg af ejendommen
Eidelstedter Brook 7-19, Hamburg.

| Tyskland faerdiggjorde Nordicom i begyndelsen af december 2009 udviklingen af et nyt boligomrdde, Eidelstedter Brook 7-19, Hamburg, med et
grundareal pd 4.926 m2 og boligareal pa 4.887 m2 samt 49 parkeringspladser i en underjordisk parkeringskeelder. Alle 49 lejligheder var udlejet
pd feerdiggerelsestidspunktet. | december 2009 blev ejendommen solgt for 71,4 mio. kr. (9,6 mio. EUR) med aflevering 1. marts 2010 til en tysk
fond.

Nordicom er i gjeblikket i gang med ombygningen af ejendommen Lippeltstrasse 1, Hamburg. Det er hensigten at renovere facaden samt
modernisere kontorlejemalene i takt med at disse udlejes. Ejendommen er beliggende med udsigt til Hamburg Hafen og er anskaffet i 2007 med
en vis tomgang. Tomgangen forventes efter ferdiggarelse af ombygningen i 1. halvar 2011 vaesentligt reduceret, ligesom lejeniveauet kan @ges.

Forventninger til fremtiden
Driften af selskabets ejendomsportefalje er i 3. kvartal 2010 géet som forventet. Der forventes derfor fortsat et resultat pa -5 til -20 mio. kr. fer
veerdirequleringer og skat (EBVAT) for regnskabsaret 2010.

Usikkerhed ved indregning og méling

Faerdige investeringsejendomme males til dagsveerdi, som beregnes pd basis af ejendommens normalindtjening, som i videst muligt omfang er
baseret pd historisk realiserede driftsresultater for hver enkelt ejendom, korrigeret for forventede aendringer i det naermeste driftsar.
Ejendommenes dagsveerdi opgeres herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastsaettes individuelt for hver enkelt
ejendom. Afkastkravene baseres pa savel samfundsmaessige forhold som individuelle forhold for den enkelte ejendom.

De anvendte vaerdiansattelsesprincipper er de samme, som er anvendt i drsrapporten for 2009, og der vil i lighed med sidste ar blive indhentet
eksterne vurderinger for en andel af ejendommene ultimo 2010 med henblik pa at underbygge veerdierne.
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De anvendte afkastkrav har vaesentlig betydning for Nordicoms resultat og egenkapital. Felsomheden ved andringer i afkastkravet betyder, at en
forhajelse i afkastprocenten pa 0,25 procentpoint vil reducere investeringsejendommenes markedsveerdi med ca. 126 mio. kr.

Investeringsejendomme under udvikling males til dagsveerdi, som beregnes pa basis af kapitalveerdiberegninger for projekternes
investeringshorisont. Opgerelsen af dagsveerdien er falsom overfor &endringer i de anvendte forudseaetninger, herunder diskonteringsfaktor
salgspriser, byggeomkostninger, prisudvikling og projektperiode. Falsomheden er naermere beskrevet i note 2 til deldrsregnskabet.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til datoen for aflaeggelse af denne deldrsrapport ikke indtradt forhold, som veesentligt pavirker vurderingen af
deldrsrapporten.
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Resultatopggerelse
Note

Huslejeindtaegter 189.752 200.538 64.296 66.409
Salgsummer, projektbeholdninger og handelsejendomme 151.211 4.645 42.143 650
Renteindtaegter, pante- og geeldsbreve 2.894 3.680 404 1.207
Driftsomkostninger investeringsejendomme -41.469 -40.233 -11.339 -13.277
Driftsomkostninger, projektbeholdninger -162.701 -20.877 -43.331 -433
Bruttoresultat 139.687 147.753 52.173 54.556
Personaleomkostninger -26.218 -31.995 -7.861 -8.610
Andre eksterne omkostninger -18.495 -24.098 -3.643 -8.547
Afskrivninger -2.161 -3.023 -691 -676
Resultat for veerdireguleringer 92.813 88.637 39.978 36.723
Veerdiskabelse ved projektudvikling til egen beholdning 12.910 8.115 0 0

4 Regulering til dagsveerdi, netto -70.399 -283.374 3.883 -56.499

5  Realiserede avancer ved salg af investeringsejd. 3.320 -14.906 -2.685 -2.873
Resultat af primeer drift 38.644 -201.528 41.176 -22.649
Finansielle indtaegter 477 3.918 193 852
Finansielle omkostninger -96.137 -160.892 -31.963 -51.973
Resultat for skat -57.016 -358.502 9.406 -73.770

6 Skat af periodens resultat 12.480 91.448 -2.352 18.398
Periodens resultat -44.537 -267.054 7.055 -55.372
Fordeles sdledes
Moderselskabets aktionaerer -44.537 -266.385 7.055 -55.102
Minoritetsinteresser 0 -669 0 -270
Periodens resultat -44.537 -267.054 7.055 -55.372

7 Resultat pr. aktie -14,80 -89,98 2,29 -18,61

7  Udvandet resultat pr. aktie -13,36 -89,98 1,87 -18,61
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Opgerelse af totalindkomst

18. NOVEMBER 2010

Note

Periodens resultat -44.537 -267.054 7.055 -55.372
Valutakursregulering vedrarende udenlandske virksomheder 10.545 5.920 3.663 4927
Veerdiregulering af sikringsinstrumenter 2.481 -299 1.977 251
Skat af veerdiregulering af sikringsinstrumenter -653 79 -520 -66
Periodens totalindkomst -32.164 -261.354 12.175 -50.260
Fordeles sdledes

Moderselskabets aktionaerer -32.164 -260.685 12.175 -49.990
Minoritetsinteresser 0 -669 0 -270
Periodens totalindkomst -32.164 -261.354 12.175 -50.260
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Opgerelse af finansiel stilling

18. NOVEMBER 2010

Note

AKTIVER

Langfristede aktiver

Immaterielle aktiver

8  Software 1.636 3.007 2.609
1.636 3.007 2.609

Materielle aktiver
9  Domicilejendomme 64.228 62.799 64.431
10  Feerdige investeringsejendomme 3.622.786 3.710.685 3.480.205
10 Investeringsejendomme under udvikling 856.327 1.058.771 979.973
11 Inventar og driftsmidler 1.673 3.297 2.634
4.545.014 4.835.552 4.527.243

Finansielle aktiver
Udskudte skatteaktiver 5.438 6.698 6.090
Tilgodehavender 12.335 12.269 14.209
17.773 18.967 20.299
Langfristede aktiver i alt 4.564.423 4.857.526 4.550.151

Kortfristede aktiver

Projektbeholdninger 62.973 236.564 195.213
Tilgodehavender 79.544 106.913 96.927
Periodeafgransningsposter 14.750 16.046 8.057
Pante- og geeldsbreve 32.614 50.453 43.215
Likvide beholdninger 109.440 25.802 13.318
299.321 435.778 356.730
Investeringsejendomme bestemt for salg 0 63.126 72.803
Kortfristede aktiver i alt 299.321 498.904 429.533
Aktiver i alt 4.863.744 5.356.430 4.979.684
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Opgerelse af finansiel stilling

Note
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 120.279 312.786 312.786
Reserve for sikringstransaktioner -5.417 -8.573 -7.245
Reserve for valutakursregulering -775 -10.529 -11.320
Overfort resultat 448.791 488.453 202.687
Egenkapital tilharende moderselskabets aktionaerer 562.878 782.137 496.908
Egenkapital tilherende minoritetsinteresser 0 -180 0
12-13 Egenkapital i alt 562.878 781.957 496.908

Galdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser

Udskudte skatteforpligtelser 210.644 253.705 223.089
Hensatte forpligtelser 12.335 12.269 12.269
14 Konvertible obligationer 44.740 0 0
Kreditinstitutter 3.829.414 2.124.105 2.088.973
Skyldige kebesummer mv., ejendomme 0 29.802 0
Deposita 29.326 37.860 29.601
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.126.459 2.457.741 2.353.932
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Hensatte forpligtelser 10.942 18.837 17.567
Kreditinstitutter 54.237 1.847.842 1.840.983
Skyldige omkostninger vedr. solgte projekter 8.307 3.670 4.078
Skyldige kebesummer mv., ejendomme 6.338 73.289 87.904
Leverandergaeld 12.874 36.512 32.309
Selskabsskat 187 11.506 10.853
Deposita 27.813 20.501 26.089
Periodeafgraensningsposter 17.509 2.832 2.631
Anden geld 36.201 72.546 58.309
174.408 2.087.535 2.080.723
Forpligtelser tilknyttet aktiver bestemt for salg 0 29.197 48.121
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 174.408 2.116.732 2.128.844
Galdsforpligtelser i alt 4.300.867 4.574.473 4.482.776
Passiver i alt 4.863.744 5.356.430 4.979.684
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Opgerelse af egenkapital

18. NOVEMBER 2010

Egenkapital pr. 1. januar 2009 312.786 -8.353 -16.449 754.692 0 1.042.676 489 1.043.165
Egenkapitalbeveaegelser i perioden

Periodens totalindkomst 0 -220 5.920 -266.385 0 -260.685 -669 -261.354
Indregning af aktiebaseret vederlaeggelse 0 0 0 184 0 184 0 184
Skatteeffekt aktiebaseret vederlaeggelse 0 0 0 -46 0 -46 0 -46
@vrige reguleringer 0 0 0 8 0 8 0 8
Egenkapitalbevaegelser i perioden i alt 0 -220 5.920 -266.239 0 -260.539 -669 -261.208
Egenkapital pr. 30. september 2009 312.786 -8.573 -10.529 488.453 0 782.137 -180 781.957
Egenkapital pr. 1. januar 2010 312.786 -7.245 -11.320 202.687 0 496.908 0 496.908
Egenkapitalbevaegelser i perioden

Periodens totalindkomst 0 1.828 10.545 -44.537 0 -32.164 0 -32.164
Udstedelse af konvertible obligationer 0 0 0 20.975 0 20.975 0 20.975
Kapitalnedsattelse den 27. juli 2010 -281.507 0 0 281.507 0 0 0 0
Kapitalforhgjelse den 30. september 2010 89.000 0 0 -14.103 0 74.897 0 74.897
Salg af egne aktier 0 0 0 2.000 0 2.000 0 2.000
Salg af tegningsretter vedrarende egne aktier 0 0 0 261 0 261 0 261
Egenkapitalbevaegelser i perioden i alt -192.507 1.828 10.545 246.104 0 65.970 0 65.970
Egenkapital pr. 30. september 2010 120.279 -5.417 -775 448.791 0 562.878 0 562.878
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Opgerelse af pengestrgemme

Note

Resultat af primeer drift (EBIT) 38.644 -201.528 41.176 -22.649

15 Regulering for ikke-likvide driftsposter m.v. 56.377 290.428 913 60.541
Zndring i projektbeholdninger netto 135.342 4121 40.791 -23.548

16 Andring i avrig driftskapital -92.685 32.332 -11.207 91.453
Pengestromme vedrarende primeer drift 137.678 125.353 71.673 105.797
Modtagne finansielle indtaegter 477 3.918 193 852
Betalte finansielle omkostninger -51.878 -184.768 -16.934 -56.582
Betalt / modtaget selskabsskat -10.672 -144 0 -44
Pengestrom fra driftsaktivitet i alt 75.605 -55.641 54.932 50.023
Pengestrom fra investeringsaktivitet
Keb af immaterielle anleegsaktiver 0 -808 0 -17
Keb af ferdige investeringsejendomme 0 0 0 0
Forbedringer af feerdige investeringsejendomme -8.844 -38.897 -5.263 -3.641
Salg af feerdige investerings- og domicilejendomme 101.922 114.787 -1.377 83.138
Udviklingsomkostninger pa investeringsejendomme -33.606 -58.605 -16.849 -443
Kab af gvrige materielle anlaegsaktiver -33 -92 -18 0
Salg af avrige materielle anlagsaktiver 159 1.635 26 571
Keb af dattervirksomheder og aktiviteter 0 -67 0 0
Pengestrom fra investeringsaktivitet i alt 59.598 17.953 -23.481 79.608
Pengestrom fra finansieringsaktivitet
Provenu fra optagelse af 1an hos kreditinstitutter 44.816 301.636 36.816 18.489
Afdrag og indfrielse af 1an hos kreditinstitutter -161.344 -261.803 -59.659 -146.313
Kapitalforhgjelse den 30. september 2010 74.897 0 74.897 0
Keb af egne aktier 0 0 0 0
Salg af egne aktier 2.261 0 261 0
Pengestrom fra finansieringsaktivitet i alt -39.370 39.833 52.315 -127.824
Periodens pengestrom i alt 95.833 2.145 83.766 1.807
Likvide beholdninger primo 13.318 23.147 26.042 23.572
Kursregulering af likvide beholdninger 289 510 -368 423
Likvide beholdninger pr. 30. september 109.440 25.802 109.440 25.802

Side 19 af 37



NORDICOM 18. NOVEMBER 2010

Noter

Note 1 - Anvendt regnskabspraksis

Deldrsrapporten afleegges i overensstemmelse med IAS 34 "Praesentation af deldrsrapporter”, som godkendt af EU og yderligere danske
oplysningskrav til delarsrapporter for bersnoterede virksomheder. Der er ikke udarbejdet deldrsrapport for moderselskabet.

Deldrsrapporten afleegges i danske kroner (DKK), der er modervirksomhedens funktionelle valuta.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til anvendt regnskabspraksis i selskabets arsrapport for 2009, som er udarbejdet i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU. Vi henviser til &rsrapporten for 2009 for en
naermere beskrivelse af den anvendte regnskabspraksis.

Konvertible obligationer

Konvertible obligationer betragtes som sammensatte instrumenter bestaende af en finansiel forpligtelse, der males til amortiseret kostpris, og et
egenkapitalinstrument i form af den indbyggede konverteringsret. P4 udstedelsesdatoen fastsaettes dagsveerdien af den finansielle forpligtelse ved
anvendelse af en markedsrente for et tilsvarende ikke-konvertibelt geaeldsbrev. Forskellen mellem provenuet ved udstedelse af det konvertible
geeldsbrev og dagsveerdien for den finansielle forpligtelse, svarende til den indbyggede option pé at konvertere forpligtelsen til egenkapital,
indregnes pé egenkapitalen. Dagsveerdien af den finansielle forpligtelse indregnes som langfristet gaeld og méles efterfelgende til amortiseret
kostpris.

Nye og eendrede regnskabsstandarder
Felgende nye og aendrede standarder og fortolkningsbidrag er tradt i kraft med virkning for regnskabséret 2010:

IAS 7 — Statement of Cash Flows (revised) er tradt i kraft for regnskabsar, der pabegyndes 1. juli 2009 eller senere. De nye bestemmelser
betyder, at &ndringer i besiddelser af kapitalandele i dattervirksomheder skal klassificeres som finansieringsaktivitet. Opnds eller mistes
kontrol klassificeres pengestrammene derimod under investeringsaktivitet. Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsafleeggelsen.

IAS 12 — Income Taxes (revised) er tradt i kraft for regnskabsar, der pdbegyndes 1. juli 2009 eller senere. De nye bestemmelser betyder, at
regulering i udskudte skatteaktiver, der foretages senere end 12 maneder fra overtagelsestidspunktet i en virksomhedssammenslutning, skal
ske i resultatopgerelsen. Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsaflaeggelsen.

IAS 21 — Changes in Foreign Exchange Rates (revised) er trddt i kraft for regnskabsar, der pabegyndes 1. juli 2009 eller senere. | den
endrede standard angives, hvorndr indregning af akkumulerede valutakursforskelle i relation til dattervirksomheder, joint ventures og
associerede virksomheder skal indregnes i resultatopgerelsen. Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsafleeggelsen.

IAS 27 — Consolidated and separate financial statement (revised) er trddt i kraft for regnskabsar, der pabegyndes 1. juli 2009 eller senere.
Den reviderede standard kraever, at endringer i modervirksomhedens ejerinteresser i dattervirksomheder, som ikke resulterer i tab af kontrol,
indregnes direkte pa egenkapitalen som transaktioner med ejerne. Kun hvis kontrollen tabes indregnes der et tab / avance i
resultatopgerelsen. Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsaflaeggelsen.

IAS 28 — Investments in Associates (revised) er tradt i kraft for regnskabsar, der pdbegyndes 1. juli 2009 eller senere. Z£ndringen betyder, at
safremt der afstds kapitalandele i en associeret virksomhed, men en betydelig indflydelse bevares, skal en andel af de indtaegter og
omkostninger som tidligere er indregnet direkte i anden totalindkomst medtages i resultatopgerelsen. Mistes den betydelige indflydelse skal
alle de omtalte bevaegelser indregnes i resultatopgerelsen. Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsafleeggelsen.

IAS 31 — Investments in Joint Ventures (revised) er tradt i kraft for regnskabsar, der pabegyndes 1. juli 2009 eller senere. £ndringen betyder,
at safremt der afstds kapitalandele i et joint venture, men den faelles kontrol bevares, skal en andel af de indtaegter og omkostninger, som
tidligere er indregnet direkte i anden totalindkomst, medtages i resultatopgerelsen. Mistes den felles kontrol skal kapitalandelene males
efter 1AS 39, safremt der ikke bliver tale om en associeret virksomhed eller en dattervirksomhed, og alle de omtalte bevaegelser indregnes i
resultatopgerelsen. Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsaflaeggelsen.

IAS 38 — Intangible Assets (revised) er tradt i kraft for regnskabsar, der pabegyndes 1. juli 2009 eller senere. ZAndringen vedrarer
bestemmelse om fastlaeggelse af brugstiden for generhvervede rettigheder. Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsaflaeggelsen.
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IAS 39 — Financial instruments: Recognition and measurement (revised) er tradt i kraft for regnskabsar, der pabegyndes 1. juli 2009 eller
senere. Den reviderede standard preeciserer, hvorledes effektiviteten af et sikringsinstrument anvendt til sikring af en ensidet risiko kan
opgares. Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsafleeggelsen.

IFRS 2 — Share based payment (revised) er tradt i kraft for regnskabsar, der pdbegyndes 1. januar 2010 eller senere. Z£ndringeme relaterer
sig til aktiebaserede vederleeggelser, som afregnes af moderselskabet, selvom det er et datterselskab, der modtager varer eller ydelse.
Zndringen har ikke haft betydning for regnskabsafleeggelsen.

IFRS 3 — Business combinations (revised) er trdt i kraft for regnskabsar, der pabegyndes 1. juli 2009 eller senere. Implementeringen af den
@&ndrede standard betyder at koncernen skal indregne kabsomkostninger og andringer til betingede kabsvederlag ved virksomhedsopkeb
direkte i resultatopgarelsen. Implementeringen betyder endvidere en andret regnskabsmaessig behandling af indregning af goodwill relateret
til minoritetsinteressers andel af kabte virksomheder samt trinvise overtagelser og afheendelser af virksomheder. Zndringen har ikke haft
betydning for regnskabsafleeggelsen.

IFRS 5 — Non-current Assets Held for Sale and Discontinued Operation (revised) er tradt i kraft for regnskabsar, der pdbegyndes 1. juli 2009
eller senere. Zndringen betyder, at resultat fra fortsaettende aktivitet og resultat fra opherende aktivitet skal specificeres for savel majoritets-
som minoritetsaktionaerer. Nordicom har ikke opherende aktiviteter, hvorfor aendringen ikke har haft betydning for regnskabsaflaeggelsen.
IFRIC 17 — Distribution of non-cash assets to owners er tradt i kraft for regnskabsar, der pdbegyndes 1. juli 2009 eller senere.
Fortolkningsbidraget praeciserer, hvorledes udlodning af ikke-kontante aktiver regnskabsmaessigt skal behandles samt hvornar
udbytteforpligtelsen skal indregnes. Forholdet har ikke haft betydning for regnskabsafleeggelsen.

Annual improvements april 2009. Hvert ar udsender IASB et samlet forslag til en reekke smaaendringer til eksisterende standarder. | 2009
vedrerte disse aendringer: IAS 17 — Leases, IAS 36 — Impairment of assets, IAS 38 — Intangible assets, IAS 39 — Financial instruments
(Recognition and measurement), IFRS 2 — Share based payment, IFRS 5 — Non-current assets held for sale and discontinued operations, IFRS
8 — Operating segments IFRIC 9 - Reassessment of embedded derivatives og IFRIC 16 - Hedges of a net investment in a foreign operation.
Zndringerne er tradt i kraft pr. 1. januar 2010 og ingen af &ndringere har haft betydning for regnskabsaflaeggelsen.

Note 2 - Regnskabsmeessige vurderinger og sken

Flere regnskabsposter kan ikke males med sikkerhed, men kan alene skennes. Sddanne sken omfatter vurdering p& baggrund af de seneste
oplysninger, der er til radighed pd tidspunktet for regnskabsaflaeggelsen. Det kan veere nadvendigt at andre tidligere foretagne sken pa grund af
andringer af de forhold, der 13 til grund for skennet eller pa grund af supplerende information, yderligere erfaring eller efterfalgende
begivenheder.

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den beskrevne regnskabspraksis har ledelsen foretaget falgende regnskabsmaessige vurderinger, der
har haft betydelig indflydelse pa delarsrapporten:

Opgarelse af dagsvaerdi pa feerdige investeringsejendomme

Opgarelse af dagsveerdi pa investeringsejendomme under udvikling

Opgarelse af dagsveerdi pd bankgaeld og konvertible obligationer ved indgaelse af bankaftale
Opgarelse af udskudte skatteaktiver

Klassifikation af ejendomme

Opgarelse af dagsvaerdi pa pantebreve

Opgerelse af dagsvaerdi pa ferdige investeringsejendomme
Investeringsejendomme males i deldrsregnskabet til dagsvaerdi baseret pd en Normalindtjeningsmodel. Opgerelse af dagsvaerdi pa
investeringsejendomme er i stort omfang baseret pa Ledelsens skan.

Opgarelsen af dagsvaerdier i henhold til en Normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en fastsaettelse af det forventede driftsafkast pa hver
enkelt ejendom. Ved fastsattelsen af det forventede driftsafkast tages i videst muligt omfang udgangspunkt i historiske realiserede driftsresultater
for hver enkelt ejendom, korrigeret for forventede aendringer samt enkeltstdende haendelser. Ejendommenes dagsveerdi opgeres herefter ved
kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastseettes af Ledelsen individuelt for hver enkelt ejendomstype.
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Afkastkravet fastsattes kvartalsvist dels pd grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype, dels pa grundlag af
erfaringer med periodens salg og andringer i den enkelte ejendoms forhold. For hvert enkelt ejendomstype udger det veegtede gennemsnit af
afkastkravene anvendt i normalindtjeningsmodellen pr. 30. september 2010 falgende:

Butiksejendomme 7,05% 6,82% 6,69%
Boligejendomme 5,67% 5,70% 5,53%
Kontorejendomme 6,79% 6,85% 6,55%
L&P-ejendomme 8,32% 7,44% 6,74%
@vrige ejendomme 6,93% 6,33% 6,40%

| ovenstaende tabel er afkastkravene for 2008 korrigeret saledes, at disse er sammenlignelige med 2009 og 2010. Dette skyldes, at afkastkravet i
2008 indeholdt et risikotillzeg for tomgang. | 2009 og frem er det regnskabsmaessige skan vedrerende tomgang aendret saledes, at denne
fratraekkes saerskilt.

De anvendte afkastkrav har vaesentlig betydning for Nordicoms egenkapital. Felsomheden ved andringer i afkastkravet. En stigning i afkastkravet
pd 0,25 procentpoint vil saledes reducere investeringsejendommenes markedsvaerdi med DKK 126 mio. i forhold til den nuveerende bogferte veerdi
pr. 30. september 2010:

7,90% 1,00% -458,7 3.164,1
7,65% 0,75% -355,3 3.267,5
7,40% 0,50% -244,8 3.377,9
7,15% 0,25% -126,7 3.496,1
6,90% 0,00% 0,0 3.622,8
6,65% -0,25% 136,2 3.759,0
6,40% -0,50% 283,1 3.905,9
6,15% -0,75% 4419 4.004,7
5,90% -1,00% 614,2 4.237,0

Opgorelse af dagsvaerdi pa investeringsejendomme under udvikling

Investeringsejendomme under udvikling omfatter 10 projektejendomme i Danmark og én projektejendom i Tyskland. De sterste projekter vedrarer
3 store grunde i Kabenhavn pd henholdsvis Amager Strandvej, Ved Stigborderne og Enghave Brygge indregnet til en regnskabsmaessig veerdi pr.
30. september 2010 p& 667 mio. kr. inklusive medgdede omkostninger (31. december 2009: 667 mio. kr.). Forventede antal
byggeretskvadratmetre for grundene udger ca. 200.000, hvilket svarer til en regnskabsmaessig veerdi pr. forventet byggeretskvadratmeter pd ca.
3.300 kr. (31. december 2009: ca. 3.300 kr.).

Vurderingen af dagsvaerdien pr. 30. september 2010 for de tre grunde er baseret pa kapitalvaerdiberegninger pé basis af budgetter for drene
2010-2022 godkendt af Ledelsen. Herudover er anvendt falgende vaesentlige forudsatninger i beregning af kapitalveerdien:

En gennemsnitlig diskonteringsfaktor far skat pé ca. 8 %
En gennemsnitlig salgsveerdi pr. kvadratmeter (netto) pa 23.000 kr. eksklusive moms for boliger og 19.000 kr. eksklusive moms for erhverv.

En gennemsnitlig byggeomkostning pr. kvadratmeter (netto) pa 13.700 kr. eksklusive moms for boliger og 12.100 kr. eksklusive moms for
erhverv.

En prisudvikling i salgspriserne pd 3 % og i byggeomkostningerne pa 2 % p.a. i budgetperioden.
Byggestart pa ferste delprojekt i 4. kvartal 2011 og salg af sidste delprojekt i 1. kvartal 2022.

Med udgangspunkt i disse forhold har Ledelsen skennet, de igangvaerende udviklingsprojekters veerdi i form af forventede fremtidige
nettopengestremme inklusive faerdiggarelsesomkostninger.
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Opgarelsen af dagsveerdien er felsom overfor @ndringer i de anvendte forudsatninger. Falsomheden for de veesentligste forudsaetninger udger
falgende:

Safremt opfarelsen og salget af alle projekter udskydes ét ar vil dette reducere dagsvaerdien for de tre grunde med samlet 135 mio. kr.
Safremt diskonteringsfaktoren forages med 1 % vil dette reducere dagsveerdien for de tre grunde med samlet 87 mio. kr.

Safremt salgsveerdien pr. kvadratmeter reduceres med 1.000 kr. vil dette reducere dagsvaerdien for de tre grunde med samlet 130 mio. kr.
Safremt byggeomkostninger pr. kvadratmeter foreges med 1.000 kr. vil dette reducere dagsvaerdien for de tre grunde med samlet 130 mio. kr.
Safremt prisudviklingen i salgspriserne reduceres med 1 % vil dette reducere dagsvardien for de tre grunde med samlet 191 mio. kr.

Opgorelse af dagsveerdi pa bankgaeld og konvertible obligationer ved indgaelse af bankaftale

Som felge af indgéelse af bankaftalen, herunder seenkning og fastldsning af renten pa bankgeeld i en periode pd 3 ar, er der opgjort en positiv
veerdiregulering af selskabets bankgeeld pa 75 mio.kr. Belebet er opgjort som forskel mellem den regnskabsmaessige vaerdi af de tidligere banklan
pd den ene side og dagsveerdien af de nye 18n pa den anden side. Som kompensation har kreditinstitutterne modtaget konvertible obligationer.
Dagsveerdi af de konvertible obligationer har Nordicom opgjort til 65,5 mio. kr. Fratrukket veerdien pd de udstedte obligationer er der sdledes
indregnet en gevinst pa netto 9,5 mio. kr. i 2010 under "regulering til dagsvaerdi, netto”.

Den positive veerdiregulering af bankgeelden pd 75 mio. kr., der udger forskellen mellem dagsveerdien og den nominelle vaerdi af bankgzelden,
amortiseres regnskabsmeessigt over bankaftalens lebetid frem til 31. december 2012 svarende til ca. -25 mio. kr. arligt. Reguleringen indregnes
ligeledes under “regulering til dagsveerdi, netto” og udger pr. 30. september 2010 -20 mio. kr.

Konvertible obligationer betragtes som sammensatte instrumenter bestaende af en finansiel forpligtelse, der males til amortiseret kostpris, og et
egenkapitalinstrument i form af den indbyggede konverteringsret. P udstedelsesdatoen fastsattes dagsveerdien af den finansielle forpligtelse ved
anvendelse af en markedsrente for et tilsvarende ikke-konvertibelt gaeldsbrev. Forskellen mellem provenuet ved udstedelse af det konvertible
geeldsbrev og dagsveerdien for den finansielle forpligtelse, svarende til den indbyggede option pé at konvertere forpligtelsen til egenkapital,
indregnes pa egenkapitalen. Dagsvaerdien af geeldskomponenten er pa udstedelsestidspunktet opgjort til 44,5 mio. kr. og er indregnet som en
langfristet forpligtelse. Egenkapitalkomponenten udger 21,0 mio. kr. og er indregnet direkte pa egenkapitalen. Der foretages ikke efterfelgende
maling af egenkapitalkomponenten, hvorimod geeldskomponenten efterfalgende males til amortiseret kostpris.

Opgarelse af dagsveerdien af de nye banklan og de udstedte konvertible obligationer samt fordelingen af dagsveerdien af de konvertible
obligationer pa en gaeldskomponent og en egenkapitalkomponent er forbundet med sken. Et vaesentligt sken ved opgarelse af dagsveerdien af de
nye banklan og geeldskomponenten i de konvertible obligationer er markedsrenten for 1an med tilsvarende bonitet. Nordicom har anvendt en
markedsrente svarende til den gennemsnitlige lanerente pa portefeljen af bankldn umiddelbart fert pdbegyndelse af forhandling om bankaftalen
korrigeret for aendringer i den underliggende markedsrente i perioden frem til den endelige aftale. Den sdledes opgjorte rente er 5,1%. Ved
fastsaettelse af vaerdien af egenkapitalkomponenten i de konvertible obligationer er der taget udgangspunkt i almindelig anerkendte
veerdiansattelsesmodeller for optioner, hvor aktiens volatilitet er et vaesentligt element.

Note 3 - Segmentoplysninger for koncernen

Ledelses- og rapporteringsmaessigt er koncernen opdelt i “Nordicom Ejendom”, som vedrarer investering i faerdige investeringsejendomme og
“Nordicom Udvikling”, som vedrarer opferelse og udvikling af ejendomme til salg eller til egen beholdning. Begge forretningsomrader er p.t.
praesenteret i henholdsvis Danmark og Tyskland mens det kun er Nordicom Ejendom der er praesenteret i Sverige.

Ikke-fordelte belab vedrarer fremlejning af selskabets lokaler pa Kgs. Nytorv 26, Kabenhavn, moderselskabets holdingaktiviteter, herunder
eliminering af koncern interne transaktioner og mellemveerender.
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Huslejeindteegter 155.082 8.510 18.383 0 4.741 1.537 1.499 189.752
Salgsummer, projektbeholdninger og handelsejendomme 0 151.211 0 0 0 0 0 151.211
Renteindtaegter, pante-/galdsbreve og kautioner 2.894 0 0 0 0 0 0 2.894
Driftsomkostninger investeringsejendomme -26.359 -7.149 -3.629 0 1.147 -2.621 -564 -41.469
Driftsomkostninger, projektbeholdninger 0 -162.701 0 0 0 0 0 -162.701
Bruttoresultat 131.617 -10.129 14.754 0 3.594 -1.084 935 139.687
Personaleomkostninger -13.478 -4.843 -678 0 1.028 0 191 -26.218
Andre eksterne omkostninger -10.143 -3.225 -2.218 0 -309 -459 141 -18.495
Afskrivninger -1.588 -335 -8 0 0 0 -230 -2.161
Resultat for veerdireguleringer 106.408 -18.532 11.850 0 2.257 -1.543 -7.627 92.813
Veerdiskabelse ved projektudvikling til egen beholdning, netto 0 12.910 0 0 0 0 0 12.910
Regulering til dagsveerdi, netto -36.171 -27.429 0 0 -2.685 -4.114 0 -70.399
Realiserede avancer /tab ved salg af investeringsejd. -967 0 -204 0 0 4.491 0 3.320
Resultat af primeer drift 69.270 -33.051 11.646 0 -428 -1.166 -7.627 38.644
Finansielle indtaegter 143 248 68 0 3 12 3 477
Finansielle omkostninger -63.985 -13.995 -8.472 0 -1.956 -2.494 -5.235 -96.137
Resultat for skat 5.428 -46.798 3.242 0 -2.381 -3.648 -12.859 -57.016
Skat af periodens resultat -1.360 11.700 -811 0 589 912 1.449 12.480
Periodens resultat 4.068 -35.099 2.432 0 -1.792 -2.736 -11.410 -44.537
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Huslejeindteegter 155.472 13.134 21.209 0 9.031 13 1.679 200.538
Salgsummer, projektbeholdninger og handelsejendomme 0 4.645 0 0 0 0 0 4.645
Renteindtaegter, pante-/galdsbreve og kautioner 3.680 0 0 0 0 0 0 3.680
Driftsomkostninger investeringsejendomme -26.612 -4.766 -4.065 0 -4.497 -171 -122 -40.233
Driftsomkostninger, projektbeholdninger 0 -19.448 0 0 0 -1.429 0 -20.877
Bruttoresultat 132.540 -6.435 17.144 0 4.534 -1.587 1.557 147.753
Personaleomkostninger -15.875 -9.303 -1.768 0 -722 0 -4.327 -31.995
Andre eksterne omkostninger -11.480 -5.917 -894 0 -791 -78 -4.938 -24.098
Afskrivninger -2.044 -667 -32 0 0 0 -280 -3.023
Resultat for veerdireguleringer 103.141 -22.322 14.450 0 3.021 1.665 -7.988 88.637
Veerdiskabelse ved projektudvikling til egen beholdning, netto 0 8.115 0 0 0 0 0 8.115
Regulering til dagsveerdi, netto -132.474 -144.368 -3.281 0 -3.251 0 0 -283.374
Realiserede avancer ved salg af investeringsejd. -11.796 0 0 0 -3.110 0 0 -14.906
Resultat af primaer drift -41.129 -158.575 11.169 0 -3.340 -1.665 -7.988 -201.528
Finansielle indtaegter 2.448 1.268 106 0 21 9 66 3.918
Finansielle omkostninger -118.132 -17.948 -9.004 0 -6.145 -58 -9.605 -160.892
Resultat for skat -156.813 -175.255 2.271 0 -9.464 -1.714 -17.527 -358.502
Skat af periodens resultat 39.298 43.814 -568 0 2.272 429 6.203 91.448
Periodens resultat -117.515 -131.441 1.703 0 -7.192 -1.285 -11.324 -267.054
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Langfristede aktiver 3.280.644 789.797 322.307 89.548 78.867 3.260 4.564.423
Kortfristede aktiver 94.987 91.516 10.833 1.986 13.025 86.974 299.321
Aktiver i alt 3.375.631 881.313 333.140 91.534 91.892 90.234 4.863.744
Forpligtelser i alt 2.954.589 798.515 246.767 101.380 94.628 104.988 4.300.866
Langfristede aktiver 3.244.522 1.059.367 336.615 148.008 62.985 6.029 4.857.526
Investeringsejendomme bestemt for salg 34.197 28.929 0 0 0 0 63.126
Kortfristede aktiver 154.005 249.896 12.872 5.307 5.962 7.736 435.778
Aktiver i alt 3.432.724 1.338.192 349.487 153.315 68.947 13.765 5.356.430
Forpligtelser i alt 2.631.600 1.122.988 265.995 152.086 71.584 330.220 4.574.473
Langfristede aktiver 3.117.783 932.047 286.298 146.877 62.135 5.011 4.550.151
Investeringsejendomme bestemt for salg 1.600 0 6.938 0 64.265 0 72.803
Kortfristede aktiver 163.035 165.170 13.973 3.342 6.442 4.768 356.730
Aktiver i alt 3.282.418 1.097.217 307.209 150.219 132.842 9.779 4.979.684
Forpligtelser i alt 2.935.707 932.778 229.573 85.247 142.396 157.074 4.482.775
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Resultat af primeer drift (EBIT) 69.270 -33.051 11.646 0 -428 -1.166 -7.627 38.644
Regulering for ikke-likvide driftsposter m.v. 38.726 14.854 212 0 2.685 -377 277 56.377
Zndring i projektbeholdninger, netto 0 135.342 0 0 0 0 0 135.342
Zndring i driftskapital 0 0 -21.861 0 2.504 -14.194 -59.134 -92.685
Pengestramme vedrgrende primeer drift 107.996 117.145 -10.003 0 4.761 -15.737 -66.484 137.678
Modtagne finansielle indtaegter 143 248 68 0 3 12 3 477
Betalte finansielle omkostninger -25.749 -8.328 -8.472 0 -1.956 -2.494 -4.879 -51.878
Betalt / modtaget selskabsskat 0 0 0 0 -6 0 -10.666 -10.672
Pengestrem fra driftsaktivitet i alt 82.390 109.065 -18.407 0 2.802 -18.219 -82.026 75.605
Pengestrom fra investeringsaktivitet i alt 21.801 -13.375 6.383 0 -6.453 51.116 126 59.598
Pengestrem fra finansieringsaktivitet i alt -99.537 -95.615 19.334 0 2.474 -27.064 161.038 -39.370
Periodens pengestrom i alt 4.654 75 7.310 0 -1.177 5.833 79.138 95.833
Likvide beholdninger pr. 1. januar 1.859 284 2.173 0 2.421 5.934 647 13.318
Kursregulering af likvide beholdninger 0 0 278 0 0 11 0 289
Likvide beholdninger pr. 30. september 6.513 359 9.761 0 1.244 11.778 79.785 109.440
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Resultat af primaer drift (EBIT) -41.129 -158.575 11.169 0 -3.340 -1.665 -7.988 -201.528
Regulering for ikke-likvide driftsposter m.v. 146.314 136.920 3.313 0 6.361 0 -2.480 290.428
Zndring i projektbeholdninger, netto 0 4121 0 0 0 0 0 4121
Zndring i driftskapital 741 9.424 0 0 0 0 22.167 32.332
Pengestramme vedrgrende primaer drift 105.926 -8.110 14.482 0 3.021 -1.665 11.699 125.353
Modtagne finansielle indteegter 2.448 1.268 106 0 21 9 66 3.918
Betalte finansielle omkostninger -118.132 -39.724 -9.004 0 -6.145 -2.158 -9.605 -184.768
Betalt / modtaget selskabsskat 0 0 0 0 -50 0 -94 -144
Pengestrem fra driftsaktivitet i alt -9.758 -46.566 5.584 0 -3.153 -3.814 2.066 -55.641
Pengestrem fra investeringsaktivitet i alt 39.168 -29.644 -1.271 0 37.988 -28.961 673 17.953
Pengestrem fra finansieringsaktivitet i alt -34.339 78.446 -6.194 0 -33.486 38.187 -2.781 39.833
Periodens pengestrom i alt -4.929 2.236 -1.881 0 1.349 5.412 -42 2.145
Likvide beholdninger pr. 1. januar 5.988 858 9.284 0 2.893 550 3.574 23.147
Kursregulering af likvide beholdninger 0 0 517 0 -7 0 0 510
Likvide beholdninger pr. 30. september 1.059 3.094 7.920 0 4.235 5.962 3.532 25.802
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Note 4 - Regulering til dagsveerdi netto

Dagsveerdiregulering, feerdige investeringsejendomme -28.078 -115.400 6.427 -54.821
Dagsvaerdiregulering, investeringsejendomme under udvikling -28.084 -144.368 3.326 -10.590
Dagsveerdiregulering, geeld til kreditinstitutter -11.728 -2.512 -5.170 8.870
Dagsvaerdiregulering, pantebreve -2.509 -21.094 -700 42

-70.399 -283.374 3.883 -56.499

Note 5 - Realiserede avancer ved salg af investeringsejendomme

Salgssummer investerings- og domicilejendomme 101.922 117.487 -1.377 83.138
Ejendommenes regnskabsmaessige vaerdi ved salg mm. -98.602 -132.393 -1.308 -86.011
3.320 -14.906 -2.685 -2.873

Note 6 - Skat af periodens resultat

Aktuel skat af periodens resultat -2 -93 1 -44
Aktuel skat, tidligere ar -4 2.353 -1 0
Zndring i udskudt skat tidligere ar -1.769 -437 0 0
Zndring i udskudt skat 14.255 89.625 -2.352 18.442

12.480 91.448 -2.352 18.398

Den i resultatopgarelsen indregnede skatteomkostninger for regnskabsperioden er beregnet med udgangspunkt i det regnskabsmeessige resultat
fer skat og en estimeret effektiv skatteprocent for koncernen som helhed for 2010. Den estimerede effektive skatteprocent for 2010 udger 25 %
(2009: 25 %).

Udover skat af periodens resultat er der i regnskabsperioden indregnet en skatteudgift pa netto t.kr. 653 i anden totalindkomst relateret til
periodens dagsveerdiregulering af sikringsinstrumenter.
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Note 7 - Resultat pr. aktie
Resultat pr. aktie er beregnet pa grundlag af falgende belab:

18. NOVEMBER 2010

Periodens resultat -44,537 -266.385 7.055 55.102
Resultateffekt efter skat ved konvertering af obligationer 0 0 0 0
Resultat anvendt til beregning af udvandet resultat pr. aktie -44.537 -266.385 7.055 -55.102
Gennemsnitligt antal aktier 3.160.579 3.127.858 3.224.597 3.127.858
Gennemsnitligt antal egne aktier -151.787 -167.487 -137.593 -167.487
Gennemsnitligt antal aktier i omlgb 3.008.792 2.960.371 3.087.004 2.960.371
Konvertible obligationers gennemsnitlige udvandingseffekt 323.754 0 690.506 0
Udvandet gennemsnitligt antal aktier i omlgb 3.332.546 2.960.371 3.777.510 2.960.371
Resultat pr. aktie (kr.) -14,80 -89,98 2,29 -18,61
Udvandet resultat pr. aktie (kr.) -13,36 -89,98 1,87 -18,61
Note 8 — Software

Kostpris pr. 1. januar 6.857 6.026
Tilgang 0 808
Kostpris pr. 30. september 6.857 6.834
Afskrivninger pr. 1. januar -4.248 -2.622
Periodens afskrivninger -973 -1.205
Afskrivninger pr. 30. september -5.221 -3.827
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. september 1.636 3.007

Side 30 af 37



NORDICOM

Note 9 - Domicilejendomme

18. NOVEMBER 2010

Kostpris pr. 1. januar 64.701 62.981
Tilgang 0 21
Afgang 0 0
Kostpris pr. 30. september 64.701 63.002
Afskrivninger pr. 1. januar -270 0
Periodens afskrivninger -203 -203
Afskrivninger pr. 30. september -473 -203
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. september 64.228 62.799
Note 10 - Investeringsejendomme

Regnskabsmaessig veerdi pr. 1. januar 2009 3.672.155 1.262.632 4.934.787
Kursregulering 18.776 2.351 21.127
Overfarsel til / fra projektbeholdninger 44,661 0 44,661
Overfarsel til / fra investeringsejd. under udvikling 184.065 -184.065 0
Overfarsel fra udviklingsprojekter pa investeringsejendomme 0 107.509 0
Tilgang 38.876 69.722 108.598
Veerdiskabelse ved projektudvikling til egen beholdning 0 8.115 8.115
Regulering til dagsveerdi, netto -115.331 -144.368 -259.699
Afgang ved salg -132.517 0 -132.517
Reklassifikation af aktiver bestemt for salg 0 -63.125 -63.125
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. september 2009 3.710.685 1.058.771 4.661.947
Regnskabsmaessig veerdi pr. 1. januar 2010 3.480.205 979.973 4.460.178
Kursregulering 36.763 705 37.468
Overfarsel til / fra projektbeholdninger 1.388 0 1.388
Overfarsel til / fra investeringsejd. under udvikling 122.271 -122.271 0
Tilgang 8.844 37.842 46.686
Veerdiskabelse ved projektudvikling til egen beholdning 0 12.910 12.910
Regulering til dagsveerdi, netto -24.619 -31.543 -56.162
Afgang ved salg -2.066 -21.289 -23.355
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. september 2010 3.622.786 856.327 4.479.113

For en naermere beskrivelse af koncernens investeringsejendomme henvises til selskabets hjemmeside www.nordicom.dk.

Side 31 af 37


http://www.nordicom.dk/

NORDICOM

Feerdige investeringsejendomme pr. 30. september 2010:

18. NOVEMBER 2010

Danmark
Langebrogade 5
Tasingegade 29

Amagerbanen 15/ Amager Strandvej 20-26

Englandsvej 51 m.fl.
Hejrevej 26-28, @rmevej 33-35
Hejrevej 30

Hejrevej 8-10

@rnevej 18, Svanevej 12
Sluseholmen (Lindholm)
Tastrup Stationscenter
Rebaek Sapark Butikscenter
Mosede Centret

Herlev Hovedgade 17
Ballerup Idraetsby Boliger
Skolesvinget 2

Hoje Gladsaxe Centret
Rungsted Bytorv 2-9, Rungsted Ejl.
Provestensvej 20
Slangerupgade 48 D, ejerl. 2
Allergd Vestcenter
Banetorvet 3 - Ejl. Nr. 2
Zahrtmannsvej 78
Aakirkebyvej 58-60

Algade 13 (Hotel Prindsen)

Hersegade 23, Jernbaneg. 6 A + B Ejl.

Mallehusene 1-3, Roskilde Ejl.
Ro’s Have 11

Ro’s Have 13

Ro’s Have 14 og 16

Ro’s Have 8, 10, 12, 18
Nerregade 27 A Ejl.

Sct. Bendtsgade 10

Ringsted Centret

Nerregade 21

Ngrregade 31-33
Schweizerpladsen 5, Ejl.
Schweizerpladsen 1 A
Schweizerpladsen 1B, - Ejl. 1
Levegade 6
Schweizerpladsen 1B, 2.tv. - Ejl. 6
Schweizerpladsen 3
Frederiksgade 1

L.C. Worsgesvej 2
Vordingborgvej 78
Vordingborgvej 80-82
Omovej 2-26
Dyssegdardscentret

Hotel Vinhuset

Omovej 9

Toldbuen 6

Femovej 3

Kanslergade 32 A-E

Kebenhavn K
Kebenhavn @
Kabenhavn S
Kebenhavn S
Kabenhavn NV
Kabenhavn NV
Kabenhavn NV
Kebenhavn NV
Kebenhavn SV
Taastrup
Hvidovre
Greve

Herlev
Ballerup
Sgborg
Saborg
Rungsted Kyst
Helsingar
Hillerad
Allerad
Allered
Renne

Ranne
Roskilde
Roskilde
Roskilde
Roskilde
Roskilde
Roskilde
Roskilde
Ringsted
Ringsted
Ringsted
Ringsted
Ringsted
Slagelse
Slagelse
Slagelse
Slagelse
Slagelse
Slagelse
Slagelse
Holbaek
Naestved
Naestved
Naestved
Naestved
Naestved
Naestved
Naestved
Naestved
Odense

4.990
10.582
3.980
2.818
8.250
3.792
10.760
3.937
4.948
26.036
11.695
1.705
43.559
327
650
12.411
1.848
830
1.182
1.626
1.404
928
5.000
5.938
1.054
356
1.250
1.100
3.454
2.298
344
1.425
9.585
632
410
540
977
419
908
175
910
130
3.063
4.752
4.785
6.481
2.391
3.400
899
1.950
5.555
2.600

Kontor
Bolig
Kontor
Butik
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Bolig
Butik
Butik
Butik
L&P
Bolig
Butik
Butik
Bolig
Butik
Butik
Andet
Andet
Butik
Butik
Andet
Butik
Bolig
Butik
Butik
Butik
Butik
Butik
Bolig
Butik
Butik
Butik
Butik
Kontor
Butik
Bolig
Bolig
Bolig
Butik
Butik
L&P
L&P
L&P
Butik
Andet
Kontor
Kontor
Kontor
Bolig
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Dannebrogsgade 2 Odense C 37.860  Kontor
Svendborgvej 275 Odense S 2.000 Butik
Mallergade 1 Svendborg 1.051  Butik
Vilhelmskildevej 1 C Svendborg 2.573  Kontor
Vesterhavnen 17 Nyborg 781  Bolig
Jernbanegade 33-35 Kolding 2.574  Bolig
Helligkorsgade 1, Naverstraede 3 Kolding 1.304 Butik
Birkemose Allé 23-35 Kolding 6.535 Kontor
Birkemosevej 9 Kolding 743 Kontor
Albuen 19 Kolding 3.192 Butik
Fuglsang Allé 4 Fredericia 1.000 Butik
Damningen 34 Vejle 3.869 Kontor
Sjeellandsgade 12,16,18 Vejle 10.817  Butik
Silkeborgvej 102 Herning 4.841 Butik
Engdahlsvej 2 A-B, ejl. 1+2 Herning 1.917 Butik
@stergade 30 / Sendergade 2B Struer 978 Kontor
Axel Kiers Vej 13 Hajbjerg 9.188 L&P
Stagehejvej 22 Silkeborg 4.000 Kontor
Kejlstrupvej 84 Silkeborg 43.000 L&P
Arhusvej 119-121, Ulrikkasvej 1 Randers 907 Butik
Stenbukken 1 (Center Syd) Aalborg SV 2.887 Butik
Loftbrovej 17, Nerresundby Narresundby 13.098  Butik
386.154
Sverige
Finnslatten 2 Vasterds 5.945 Kontor
Flakten 11 Vaxjo 13.500 Kontor
Galgen 3 Linkdping 4.080 Butik
Glasblasaren 7 Linkdping 10.759  Kontor
Kopparn 10 Norrkdping 6.891 Butik
Regulatorn 3 Norrkoping 4960 L&P
46.135
Tyskland
Vogteistrasse 3, 5, 7 Hamburg 1.089 Bolig
In de Kriimm 36 Hamburg 1.819  Bolig
Grapengiesserstrasse 16 Liineburg 1.235  Kontor
Am Sande 12 Liineburg 1.195  Bolig
Dithmarshcerstrasse 1-13 / Krausesstr. 77,79 Hamburg 4.229 Bolig
9.567
441.856
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Note 11 - Inventar og driftsmidler

18. NOVEMBER 2010

Kostpris pr. 1. januar 11.539 14.785
Valutakursregulering 16 14
Tilgang 33 92
Afgang -346 -2.772
Kostpris pr. 30. september 11.242 12.119
Af- og nedskrivninger pr. 1. januar -8.905 -8.674
Valutakursregulering 0 -3
Periodens afskrivninger -851 -1.282
Tilbageferte af- og nedskrivninger ved afgang 187 1.137
Afskrivninger pr. 30. september -9.569 -8.822
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. september 1.673 3.297
Note 12 - Aktiekapital

Aktiekapital pr. 1. januar 312.786 312.786
Kapitalnedsattelse 27. juli 2010 -281.507 0
Kapitalforhejelse 30. september 2010 89.000 0
Aktiekapital pr. 30. september 120.279 312.786

Aktiekapitalen bestar af 12.027.858 aktier & kr. 10.

P& Nordicoms generalforsamling den 22. april 2010 blev det vedtaget at nedsaette selskabets aktiekapital med nom. 281.507.220 kr. fra nom.
312.785.800 kr. til nom. 31.278.580 kr. med det formal at a&ndre styksterrelsen pa selskabets aktier fra nom. DKK 100 pr. aktie til nom. DKK 10
pr. aktie. Den 27. april 2010 offentliggjorde Nordicom via Erhvervs- og Selskabsstyrelsens it-system proklama vedrarende kapitalnedszettelsen.

Proklamafristen udleb den 27. juli 2010, hvorefter kapitalnedsattelsen blev gennemfart.

P& Nordicoms generalforsamling den 22. april 2010 blev selskabets bestyrelse bemyndiget til ad én eller flere omgange at forhgje aktiekapitalen
med hejst 150 mio. kr. (i kursveerdi) til markeds- eller faverkurs ved kontant indbetaling med fortegningsret for selskabets eksisterende aktionzerer.
Den 30. september 2010 blev der tegnet 8.900.000 stk. nye aktier i selskabet svarende til et bruttoprovenu pa 89 mio. kr. Nettoprovenuet efter
fradrag af omkostninger i forbindelse med udbuddet udgjorde 74,9 mio. kr. De nye aktier blev registreret hos Erhvervs- og Selskabsstyrelsen den 1.
oktober 2010. Herefter udger Nordicom A/S" nominelle aktiekapital 120.278.580 kr., svarende til 12.027.858 stk. aktier a nominelt DKK 10.
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Note 13 - Egne aktier

1. januar 2009 167.487 16.749 5,4%
Solgt i perioden 0 0 0,0%
Erhvervet i perioden 0 0 0,0%
30. september 2009 167.487 16.749 5,4%
1. januar 2010 166.116 16.612 5,4%
Solgt i perioden -28.523 -2.852 -0,9%
Erhvervet i perioden 0 0 0,0%
30. september 2010 137.593 13.760 4,5%

Som led i et forlig vedrarende en tidligere opfert ejendom i Emdrup Have har Nordicom A/S betalt 2,0 mio. kr. svarende til 28.523 stk. aktier i
Nordicom A/S. Sagen er naermere beskrevet i note 17.

Note 14 — Konvertible obligationer
Som vederlag for bankernes deltagelse i en aftale om nedszettelse af de nuvaerende rentesatser pa selskabets bankgaeld til en fast rente i tre ar, er
der udstedt konvertible obligationer til de berarte banker for i alt nominelt DKK 69.050.600. Obligationerne er uopsigelige fra bankernes side frem

til 31. december 2029 og afdrages og forrentes ikke. Til gengeeld er bankerne berettigede til at konvertere obligationerne til aktier i perioden 1.
januar 2013 til 30. september 2014 til kurs 100.

Note 15 - Ikke-likvide driftsposter m.v.

Af- og nedskrivninger 2.161 3.023 691 676
Veerdiregulering investeringsejd m.v. 57.489 275.259 -3.883 56.499
Avance ved salg af ejendomme -3.320 14.906 2.685 2.873
Resultatfert aktiebaseret vederleeggelse 0 138 0 0
@vrige reguleringer 47 -2.898 1.420 493
Regulering i alt 56.377 290.428 913 60.541
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Note 16 - £ndring i driftskapital

Zndring i tilgodehavender 12.564 -4.369 4.756 59.619
Zndring i handelsbeholdning af pante og gaeldsbreve 8.092 1.310 -4.871 371
Zndring i hensatte forpligtelser -6.559 -9.151 -4.145 -419
Zndring i deposita 1.449 5.707 458 755
Zndring i anden geld -108.231 38.835 -7.405 31.127
Andring i driftskapital i alt -92.685 32.332 -11.207 91.453

Note 17 - Eventualforpligtelser

Nordicom har i 2010 forligt en voldgiftssag anlagt af entreprenar med pastand om betaling af et restentreprisekrav pa 5,6 mio. kr., hvilket belab
er deponeret. Kravet er forliget ved betaling af 3,0 mio. kr. til entreprenaren, hvilket vil ske ved frigivelse fra deponeringskontoen, nar de avrige
deponeringsvilkar i entrepriseaftalen er opfyldt. Belabet var hensat pr. 31. december 2009, hvorfor forliget ikke har pavirket resultatet for 2010.

Der er i 2010 mellem Selskabet og Ejendomsselskabet af 21/6 2005 ApS, Ejerforeningen Lundedalsvej 32-40 og ejerne af ejerlejlighederne 1-60 af
matr.nr. 1011 Emdrup, Kebenhavn indgaet forlig af verserende @stre Landsretssag, hvorved Nordicom til fuld og endelig afgerelse af et hvert
mellemvaerende i henhold til den pageeldende landsretssag til Ejendomsselskabet af 21/6 2005 ApS skal betale 28.523 stk. aktier i Nordicom A/S
(svarende til 2,0 mio. kr.) samt 6,0 mio. kr. kontant. Ud af det samlede belgb pa 8 mio. kr. var 7 mio. kr. hensat pr. 31. december 2009.
Forskellen pa 1,0 mio. kr. er derfor omkostningsfert i regnskabsaret 2010.

Forligsbelabet er endvidere til fuld og endelig afgarelse af ethvert mellemvaerende, herunder for s vidt angdr kendte og ukendte mangelsforhold

pé ejendommene. Det er endvidere aftalt, at Nordicom samtidig er fritaget fra at foretage udbedring pa ejendommene som matte falge af 1 ars-
o0g 5 ars-gennemgang af ejendommene.
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Note 18 - Neertstdende parter
Som nertstaende parter anses selskaber i Nordicom-koncernen, Nordicoms bestyrelse og direktion samt virksomheder uden for Nordicom-
koncernen, der tegnes af medlemmer af ledelsen i Nordicom.

Selskaber i Nordicom-koncernen omfatter dattervirksomheder, associerede virksomheder og joint ventures, hvor Nordicom A/S har bestemmende
eller betydelig indflydelse.

Der har i regnskabsperioden veeret falgende transaktioner mellem Nordicom og nartstaende parter:

Nordicoms keb af tjenesteydelser hos advokatfirma hvor
bestyrelsesformanden er partner 192 873 0 112

Nordicoms kab af tjenesteydelser fra konsulentfirma ejet
af formand i bestyrelsen 400 0 0 0

Nordicoms kaeb af tjenesteydelser fra konsulentfirma ejet
af naestformand i bestyrelsen 200 600 0 0

Renteomkostninger pa Ian hos selskab ejet af
bestyrelsesmedlem 0 53 0 0

Nordicoms keb af tjenesteydelser hos formanden for bestyrelsen vedrarer det arbejde, Steen Hundevad Knudsen via sit personligt ejede selskab
udferte for selskabet umiddelbart forud for hans tiltraeden som bestyrelsesformand. Arbejdet bestod i forhandlinger med diverse banker samt

forberedende arbejde i forbindelse med sammensaetningen af en ny bestyrelse.

Ingen naertstdende parter har bestemmende indflydelse pa Nordicom A/S.

Note 19 — Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til datoen for afleeggelse af denne deldrsrapport ikke indtradt forhold, som vaesentligt pvirker vurderingen af
deldrsrapporten.
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