TILBUDSDOKUMENT

Frivilligt betinget kgbstilbud til indehaverne af aktier i 8% preeferenceaktieklasse 2024 i

Copenhagen Capital A/S
(CVR nr. 30 7317 35)

5. januar 2023
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GENERELLE OPLYSNINGER

Dette tilbudsdokument med tilhgrende bilag (herefter "Tilbudsdokumentet) indeholder vigtige oplysninger, der
bar leeses omhyggeligt, far der traeffes beslutning med hensyn til accept af dette kgbstilbud (herefter "Kgbstilbud-
det” eller "Tilbuddet”), som er fremsat af Copenhagen Capital A/S (herefter “Tilbudsgiver”, "Copenhagen Capi-
tal” eller "Selskabet”) om kgb af aktier udstedt af Selskabet i aktieklassen 8% Praeferenceaktier 2024 fra indeha-
verne heraf (herefter "Tilbudsmodtagerne” eller "Preeferenceaktionaererne”).

Ingen juridiske eller fysiske personer er bemyndiget til at afgive nogen oplysninger eller erklaeringer
pa vegne af Tilbudsgiver om Kgbstilbuddet, som ikke er indeholdt i dette Tilbudsdokument, herunder dets bilag.
Sadanne oplysninger eller erkleeringer kan, hvis afgivet, ikke betragtes som veerende godkendt af Tilbudsgiver.

Kgbstilbuddet er ikke rettet mod Praeferenceaktioneerer, hvis deltagelse i Kgbstilbuddet kraever udsendelse af et
tilbudsdokument, registrering eller andre handlinger, bortset fra hvad der kreeves i henhold til dansk ret. Kgbstil-
buddet fremseettes hverken direkte eller indirekte over for Preeferenceaktionaerer, der er bosiddende i en jurisdik-
tion, hvor fremseettelsen af Kgbstilbuddet eller en accept heraf ville stride mod lovgivningen i en sadan
jurisdiktion, og dette Tilbudsdokument mé ikke fremsendes til Preeferenceaktionaerer, der er bosiddende i en sadan
jurisdiktion. Enhver person, der kommer i besiddelse af dette Tilboudsdokument, forventes og antages selv at ind-
hente alle ngdvendige oplysninger om eventuelle begreensninger, der matte geelde for vedkommende, samt at
overholde disse.

Kabstilbuddet fremsaettes hverken direkte eller indirekte i eller til USA, Canada, Australien eller Japan eller nogen
anden jurisdiktion, hvor dette ville udggare en overtraedelse af lovgivningen i den pageeldende jurisdiktion (en "Ude-
lukket Jurisdiktion”), og Kebstilbuddet gaelder ikke og kan ikke accepteres fra en Udelukket Jurisdiktion. | over-
ensstemmelse hermed bliver eksemplarer af dette Tilbudsdokument og ethvert medfalgende dokument hverken
direkte eller indirekte fremsendt eller pa anden made sendt, distribueret eller videresendt og ma hverken direkte
eller indirekte fremsendes eller pd anden made distribueres eller videresendes i, til eller fra en Udelukket Jurisdik-
tion, s&fremt dette ville udgare en overtraedelse af lovgivningen i den pageeldende jurisdiktion. Personer, der mod-
tager dette Tiloudsdokument og ethvert medfglgende dokument, ma ikke sende, distribuere eller videresende dem
i, til eller fra disse jurisdiktioner, da dette vil ugyldiggere enhver pastaet accept af Kabstilbuddet.

Kgbstilbuddet er omfattet af almindelige aftaleretlige regler under dansk ret, herunder at accept er bindende.
Kgbstilbuddet er ikke underlagt kapitalmarkedslovens eller overtagelsestilbudsbekendtgarelsens regler om over-
tagelsestilbud.

Dette Tilbudsdokument er alene udarbejdet pa dansk.

Eventuelle sendringer i de vilkar, der er anfart i dette Tilbudsdokument i forbindelse med Kabstilbuddet, vil blive
offentliggjort via Nasdag Copenhagen A/S.
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Kagbstilbuddet

Copenhagen Capital A/S, CVR nr. 30 73 17 35, ("Tilbudsgiver”, "Copenhagen Capital” eller "Selskabet”)
fremsaetter hermed et frivilligt betinget kebstilbud ("Kgbstilbuddet” eller "Tilbuddet”) til indehaverne (her-
efter "Tilbudsmodtagerne” eller "Praeferenceaktionaererne”) af de af Copenhagen Capital udstedte ak-
tier i aktieklassen 8% praeferenceaktieklasse 2024 ("8% Preeferenceaktier 2024”) om at erhverve samt-
lige 8% Praeferenceaktier 2024 i Copenhagen Capital pa de vilkar, der er angivet i naerveerende tilbudsdo-
kument ("Tilbudsdokumentet”).

Praeferenceaktionzererne tilbydes en pris p& DKK 2,08 kontant pr. 8% Preeferenceaktie 2024 a nominelt
DKK 1 ("Tilbudskursen”), svarende til DKK 2 tillagt praeferenceafkast for kalenderaret 2022. Hvis Selska-
bet i perioden frem til afviklingen af Tilouddet udbetaler udbytte til Preeferenceaktiongererne, reduceres
Tilbudskursen tilsvarende.

Prisen er fastsat svarende til kursen ved en indlgsning af 8% Praeferenceaktier 2024 i henhold til vedtaeg-
ternes § 2.10.

Formalet med Kgbstilbuddet er at erhverve alle 8% Praeferenceaktier 2024 i Copenhagen Capital, men
der er ikke krav om en vis andel accepter.

Copenhagen Capital gennemfgrer parallelt med Kgbstilbuddet et udbud uden fortegningsret ("Udbuddet”)
af aktier i aktieklassen 40% preeferenceaktieklasse 2032 ("40% Preeferenceaktier 2032”). Udbuddet gen-
nemfares i henhold til prospekt ("Prospektet”) udarbejdet i henhold til Europa-Parlamentets og Radets
forordning af 14. juni 2017 om det prospekt, der skal offentliggares, nar vaerdipapirer udbydes til offentlig-
heden eller optages til handel p& et reguleret marked, og om opheevelse af direktiv 2003/71/EF
(2017/1129). Prospektet er offentliggjort af Selskabet samtidigt med dette Kabstilbud, og bilagt Kabstil-
buddet. Udbuddet gennemfares til en pris pA DKK 8,32 pr. 40% Praeferenceaktie 2032 a DKK 1.

Kgbstilbuddet er for hver indehaver af 8% Praeferenceaktier 2024 betinget af, at vedkommende ved accept
af Tilbuddet i Udbuddet tegner én 40% Preeferenceaktie 2032 a DKK 1 pr. fire 8% Praeferenceaktier 2024
a DKK 1, der seelges i henhold til Kgbstilbuddet, jf. nedenfor i pkt. 5.

Baggrunden for Kgbstilbuddet

Det fglger af Copenhagen Capitals vedteegter § 2.10, at indehavere af 8% Preeferenceaktier 2024, der ikke
er indlgst inden den 1. januar 2025, kan kraeve deres 8% Preeferenceaktier 2024 konverteret til stamaktier.
Det fglger endvidere af vedteegternes 8§ 2.10, at bestyrelsen til enhver tid kan treeffe beslutning om indlgs-
ning af 8% Preeferenceaktierne 2024.

Copenhagen Capital gnsker pa denne baggrund at tilbyde indehaverne af 8% Praeferenceaktierne 2024
frivilligt at afstd deres 8% Praeferenceaktier 2024, forudsat at de samtidig tegner 40% Praeferenceaktier
2032. Den tilbudte kurs for 8% Preeferenceaktierne 2024 svarer til den kurs, hvortil 8% Praeferenceaktier
2024 ville kunne indlgses, jf. Selskabets vedteegter § 2.8 og § 2.10, inklusive preeferenceafkast for kalen-
deraret 2022.
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Copenhagen Capital forventer pa et senere tidspunkt forud for den 1. januar 2025 at indlgse eventuelle
8% Praeferenceaktier 2024, der matte veere udestaende efter afviklingen af Kgbstilbuddet.

Der vil veere en risiko for, at 8% Praeferenceaktierne 2024 efter afviklingen af Kgbstilbuddet ikke leengere
opfylder spredningskravene for optagelse til handel pd Nasdag Copenhagen A/S og derfor af Nasdaq
Copenhagen A/S bliver afnoteret.

De 8% Praeferenceaktier 2024, der kgbes af Selskabet i henhold til Kgbstilbuddet, forventes efterfglgende
annulleret.

Fremsaettelsen af Kgbstilbuddet og Udbuddet indebeaerer ingen aendringer i Selskabets strategi, drift eller
vilkér for ansatte. Selskabet forventer at udbetale udbytte pd 8% Praeferenceaktier 2024 og Selskabets
stamaktier i 2023 baseret pa samme principper som tidligere ar. Der vil ikke blive betalt udbytte pa Sel-
skabets 40% Preaeferenceaktier 2032 i 2023, men forventeligt i 2024.

Om Copenhagen Capital A/S

Copenhagen Capital er et ejendomsselskab, hvis stamaktier og 8% Preeferenceaktier 2024 er optaget til
handel og officiel notering pa Nasdag Copenhagen A/S.

Selskabet har samtidigt med Kgbstilbuddet offentliggjort Prospektet om udbud af 40% Praeferenceaktier
2032.

Selskabets vedteegter indeholder i § 2.8 en bemyndigelse til bestyrelsen til at lade Selskabet erhverve
egne aktier, herunder samtlige 8% Praeferenceaktier 2024.

Der henvises til Prospektet og Selskabets hjemmeside (www.copenhagencapital.dk) for information om
Selskabet, herunder om ledelse, ejerforhold og finansiel information.

Copenhagen Capital ejer pa tidspunktet for fremsaettelsen af Kgbstilbuddet nom. DKK 1.765.283 stamak-
tier (egne aktier), svarende til 3,60% af stamaktiekapitalen og 1,78 % af den samlede aktiekapital. Selska-
bet ejer ingen 8% Praeferenceaktier 2024 pa tidspunktet for fremsaettelsen af Kgbstilbuddet.

Forventet tidsplan for Kgbstilbuddet

05. 01. 2023 Selskabsmeddelelse fra Copenhagen Capital om offentligggrelse af beslutning om
fremseettelse af Kgbstilbuddet og Udbuddet.

05.01.2023 Offentligggrelsen af Tilbudsdokumentet og indledning af Tilbudsperiode kI. 9:00. Sam-
tidigt offentligggres Prospekt og tegningsperiode indledes.

26.01.2023 Forventet udlgb af Tilbudsperioden kl. 16:00. Samtidig udlgber tegningsperioden for
Udbuddet.
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27.01.2023

Forventet offentligggrelse af resultat af Kgbstilbuddet.

01.02.2023

Forventet afvikling (inklusive afregning) af Kgbstilbuddet ("Afviklingsdatoen”).

5. Vilkér og betingelser for Kgbstilbuddet

Tilbudsgiver:

Tilbudskurs:

Betingelse:

Tilbudsperioden:

Copenhagen Capital A/S
CVR nr. 30 73 17 35

Niels Hemmingsens gade 4
1153 Kgbenhavn K

DKK 2,08 kontant pr. 8% Praeferenceaktie 2024 a nominelt DKK 1.

Kursen svarer til den hgjeste kurs, hvortil Selskabet er bemyndiget til at tilbagekagbe 8%
Praeferenceaktier 2024 inklusive udbytte for kalenderaret 2022.

Hvis Selskabet i perioden frem til afviklingen af Tilbuddet udbetaler udbytte til Preeference-
aktionaererne, reduceres Tilbudskursen tilsvarende.

De seelgende Praeferenceaktionzerer afholder eventuel kurtage og andre salgsomkostnin-
ger. Omkostningerne er Tilbudsgiver uvedkommende.

Kgbstilbuddet er betinget af ("Betingelsen”), at Preeferenceaktionzaererne ved accept af Til-
buddet i Udbuddet tegner én 40% Praeferenceaktie 2032 a DKK 1 pr. fire 8% Praeference-
aktier 2024 a DKK 1, der seelges i henhold til Kabstilbuddet. S&fremt det solgte antal Pree-
ferenceaktier ikke er deleligt med fire, afrundes nedad til neermeste hele tal. Hvis fx tolv 8%
Preeferenceaktier 2024 seelges, vil den saelgende Praeferenceaktionaer skulle tegne tre 40%
Preeferenceaktier 2032 for, at betingelsen er opfyldt. Hvis fx ti 8% Praeferenceaktier 2024
seelges, vil den seelgende Praeferenceaktionaer skulle tegne to 40% Praeferenceaktier 2032
for, at betingelsen er opfyldt. Kgbstilbuddet vil alene blive afviklet over for en Preeference-
aktionzer i det omfang, hvor Betingelsen er opfyldt.

Betingelsen skal veere opfyldt senest samtidigt med udlgb af Tilbudsperioden, se nedenfor.
Tilbudsgiver forbeholder sig ret til at frafalde Betingelsen helt eller delvist, men forventer ikke
at gore dette. | det omfang Udbuddet fuldtegnes, vil Tilbudsgiver dog overveje at frafalde

Betingelsen delvist.

Kgbstilbuddet geelder fra 5. januar 2023 kl. 9:00 til 26. januar 2023 kl. 16:00 dansk tid ("Til-
budsperioden”).

Accept af Kgbstilbuddet skal vaere modtaget af SparNord Bank A/S gennem Praeferenceak-
tioneerens eget kontofgrende institut inden udlgbet af Tilbudsperioden. Dette indebaerer, at
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Forleengelse af

Tilbudsperioden:

/AEndring af
Kgbstilbuddet

Bindende ac-
cepter:

Fremgangs-
made ved ac-
cept:

Meddelelse af
resultatet af
Kgbstilbuddet:

Preeferenceaktionaerens kontofgrende institut efter omsteendighederne skal modtage ac-
cepten far den sidste dag i Tilbudsperioden.

Copenhagen Capital forbeholder sig ret til ad en eller flere gange at forlaenge Tilbudsperio-
den saledes, at Tilbudsperioden hgjest kan blive op til 10 uger.

Enhver forleengelse af Tilbudsperioden vil blive meddelt via Nasdag Copenhagen A/S og
Finanstilsynets OAM-database inden udlgbet af den tidligere Tilbudsperiode.

Tilbudsgiver forventer ikke i Tilbudsperioden at eendre Kgbstilbuddet, men forbeholder sig
ret hertil. Eventuelle eendringer vil blive meddelt via Nasdaq Copenhagen A/S og Finanstil-
synets OAM-database. Eventuelle Preeferenceaktionzerer, der har accepteret Kgbstilbud-
det, vil fortsat veere bundet af deres accept, hvis vilkarene forbedres.

Accepter af Kgbstilbuddet er bindende og uigenkaldelige for Praeferenceaktionaererne, uan-
set om konkurrerende tilbud fremseettes fra anden side.

Preeferenceaktionaerer, der gnsker at acceptere Kgbstilbuddet, skal kontakte deres eget
kontofgrende institut og anmode om, at accept af Kgbstilbuddet videreformidles til SparNord
Bank A/S via den acceptblanket, der er vedheeftet som bilag 1 til dette Tilbudsdokument.

Preeferenceaktionaerer, der accepterer Kgbstilbuddet, vil samtidig, eller senest ved udlgb af
Tilbudsperioden, skulle tegne det antal 40% Praeferenceaktier 2032, der er pakraevet for, at
Betingelsen opfyldes. 40% Praeferenceaktier 2032 tegnes via den tegningsblanket, der er
vedheeftet Prospektet og som angivet deri.

Accept af Kgbstilbuddet skal veere meddelt Praeferenceaktionaerens eget kontofgrende
institut tidsnok til, at det kontofagrende institut kan behandle og videreformidle accepten til
SparNord Bank A/S, der skal have accepten i heende fagr Tilbudsperiodens udlgb.

En Preeferenceaktionzer, der har afgivet gyldig accept af Kgbstilbuddet, ma ikke seelge eller
pa anden made disponere over sine 8% Praeferenceaktier 2024. Ved at acceptere Kgbstil-
buddet bemyndiger Praeferenceaktionsererne deres kontofgrende institut, SparNord Bank
A/S eller en af SparNord Bank A/S bemyndiget part til at foretage de ngdvendige registre-
ringer, samt at tage alle gvrige ngdvendige skridt til den tekniske gennemfarelse af Kabstil-
buddet og til at seelge de 8% Praeferenceaktier 2024, som Kgbstilbuddet er accepteret for,
nar Kgbstilbuddet afvikles, til Tilbudsgiver i henhold til Kgbstilbuddets vilkar. | forbindelse
med gennemfagrelse af handler under Kgbstilbuddet overfares kgbsvederlaget (beregnet
med henvisning til Tilbudskursen) til de Praeferenceaktionaerer, der har afgivet gyldig accept
af Kgbstilbuddet.

Copenhagen Capital offentliggar resultatet af Kgbstilbuddet hurtigst muligt efter udigbet af
Tilbudsperioden, forventeligt den 27. januar 2023. Offentligggrelsen vil ske via NASDAQ
Copenhagen A/S.
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6. @vrige informationer og vilkar

Afvikling:

Radgivere:

Dokumenter:

@vrige vilkar:

Afvikling af Kgbstilbuddet vil ske kontant via Praeferenceaktionaerens eget kontofgrende in-
stitut. Afvikling vil ske hurtigst muligt efter udlgbet af Tilbudsperioden.

SparNord Bank A/S fungerer som afviklingsbank i forbindelse med afviklingen af Kgbstilbud-
det. SparNord Bank A/S kan kontaktes via:

SparNord Bank A/S, Back Office
Skelagervej 15
9000 Aalborg
tif. +45 96344514 (Benny Bilstrup)
e-mail: ifonds@sparnord.dk

SparNord Bank A/S er finansiel radgiver for Copenhagen Capital.
Copenhagen Law Advokatfirma er juridisk radgiver for Copenhagen Capital.
Navnenoterede Preeferenceaktionaerer vil fa fremsendt elektronisk kopi af Tilbudsdokumen-

tet og acceptblanketten.

Tilbudsdokumentet kan yderligere findes pa:
www.copenhagencapital.dk.

Tilbudsdokumentet og acceptblanketten kan rekvireres ved henvendelse til:

SparNord Bank A/S
Skelagervej 15
9000 Aalborg
tif. +45 96344514 (Benny Bilstrup)
e-mail: ifonds@sparnord.dk

Kgbstilbuddet, accept heraf, og salget af 8% Preeferenceaktierne 2024 er undergivet dansk
ret.

Enhver tvist i forbindelse med Kgbstilbuddet skal pAdgmmes af S@- og Handelsretten, eller
af en sddan anden dansk domstol, som Sg- og Handelsretten matte henvise tvisten til.

De 8% Preeferenceaktier 2024, der saelges i henhold til Kgbstilbuddet, forudseettes at veere
frie og ubeheeftede.

Copenhagen Capital forbeholder sig ret til i Tilbudsperioden uden for Kgbstilbuddet at er-
hverve aktier i Copenhagen Capital.
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En Preeferenceaktioneer, der har accepteret Kgbstilbuddet, bevarer sine aktionaerrettighe-
der, herunder ret til eventuelt udbytte for de pageeldende aktier, i perioden frem til afviklingen
af Kgbstilbuddet, men kan ikke saelge eller behaefte aktierne.

Spargsmal: Spargsmal i forbindelse med accept af Kgbstilbuddet kan stilles til eget kontofarende institut
eller:

Copenhagen Capital A/S

Niels Hemmingsens Gade 4

1153 Kgbenhavn K

TIf: +45 70 27 10 60

E-mail: rg@copenhagencapital.dk

7. Finansiering

Kabstilbuddet er finansieret ved midler fra Copenhagen Capitals kapitalberedskab og lan fra Selskabets
bankforbindelser, samt provenu fra Udbuddet.

8. Skattemaessige forhold
De skattemaessige konsekvenser for Praeferenceaktioneererne i forbindelse med accept af Kgbstilbuddet
afheenger af hver enkelt Praeferenceaktioneers individuelle forhold. Preeferenceaktionsererne opfordres til

at radfgre sig med deres egen skatteradgivere vedragrende de skattemaessige konsekvenser af deres
eventuelle accept af Kgbstilbuddet.

9. Bilag

Bilag 1: Acceptblanket
Bilag 2: Prospekt
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BILAG 1

Acceptblanket

(Indleveres til Praeferenceaktionaerens eget kontofgrende institut til pategning og behandling)
Accept af salg af 8% Preeferenceaktier 2024 i Copenhagen Capital A/S CVR. Nr. 30 73 17 35

Accept skal afgives gennem Preeferenceaktionaerens eget kontofgrende institut tids nok til, at det kontofgrende
institut kan behandle og videreformidle accepten til SparNord Bank A/S, der skal have accepten i heende senest
den 26. januar 2023 kl. 16.00 (dansk tid) eller i tilfelde af en forleengelse af Tilbudsperioden pa et sadant senere
tidspunkt, som anfgres i meddelelsen om forleengelse af Tilbudsperioden.

Undertegnede erkleerer hermed, at de solgte aktier er frie og ubeheeftede i enhver henseende. Undertegnede
betaler maeglergebyr og/eller andre omkostninger i forbindelse med salg af aktier i Copenhagen Capital A/S.

Pa de vilkar og betingelser, der er anfart i Tiloudsdokumentet fremsat af Copenhagen Capital A/S den 5. januar
2023, accepterer jeg/vi herved Kgbstilbuddet om betaling af DKK 2,08 kontant pr. 8% Praeferenceaktie 2024 a
nominelt DKK 1 i Copenhagen Capital A/S.

Undertegnede er indforstaet med, at Kgbstilbuddet er betinget af, at undertegnede ved accept tegner én 40%
Preeferenceaktier 2032 a DKK 1 pr. fire 8% Praeferenceaktier 2024 a4 DKK 1, der saelges i henhold til Kgbstilbuddet.

Undertegnede afgiver herved ordre om salg af

stk. 8% Preeferenceaktier 2024 a nominelt DKK 1

Jeg/vi giver samtidig tilladelse til, at overdragelsen af de solgte aktier effektueres fra min/vores VP-konto:

Kontofgrende institut (navn og adresse) VP-konto

Provenuet fra de solgte aktier bedes overfart til:

Pengeinstitut (havn og adresse) Reg. Nr./kontonr.:

Oplysninger om den salgende Praeferenceaktionaer og underskrift:

Navn:

Adresse:

Postnr. og by: CPR-nr./CVR-nr.:
Telefon: Dato og underskrift:

Undertegnede kontofgrende institut er indforstaet med at overfare ovennaevnte aktier i Copenhagen Ca-
pital A/S:

Side 9 af 10



Oplysninger til det kontofgrende institut:

Ved péategning pa denne acceptblanket skal Preeferenceaktionaerens kontofgrende institut senest den 26. januar
2023 kl. 16.00 (dansk tid) (eller i tilfeelde af en forleengelse af Tilbudsperioden pa et sadant senere tidspunkt, som
anfgres i meddelelsen om forleengelse af Tilbudsperioden) have afgivet accept af Tilbuddet til SparNord Bank A/S,
Danmark, via e-mail: ifonds@sparnord.dk.
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