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PRASENTATION AF K/S MARIBO RETAIL CENTER

Det er med glaede, at vi kan praesentere ejendomsprojektet, K/S Maribo Retail Cen-
ter.

K/S Maribo Retail Center, CVR-nr. 46 69 64 41, erhverver Vesterbrogade 1A, 4930
Maribo, bestdende af felgende:

. Matr.nr. 25h, Maribo Bygrunde

. Matr.nr. 270, Maribo Bygrunde

. Del af matr.nr. 368a, Maribo Bygrunde

Ovennavnte tre (hele) matrikler benaevnes herefter samlet som "Hovedejendommen’,
mens den del, der erhverves benzevnes "Ejendommen”.

Ejendommen rummer et nyetableret retail center fra maj 2026. Den nu forhen-
vaerende bebyggelse pa Ejendommen er nyrenoveret og ombygget til brug for
folgende:

. Butikslejemal udlejet til Harald Nyborg A/S, CVR-nr. 37 78 33 15, med en ind-
ledende bindingsperiode for lejer pa 12,5 ar regnet fra lejekontraktens ikraft-
treedelse.

. Butikslejemal udlejet til T. Hansen Gruppen A/S, CVR-nr. 15 24 24 85, med en
indledende bindingsperiode for lejer pa 10,5 ar regnet fra lejekontraktens
ikrafttreedelse.

. Kontorlejemal udlejet til Euro-Workers A/S, CVR-nr. 29 79 59 08, med en ind-
ledende bindingsperiode for lejer pa 3 ar, regnet fra lejekontraktens ikraft-
treedelse, samt med 3 ars lejegaranti fra Seelger, regnet fra K/S'ets overtagelse
af Ejendommen.

. Ubenyttet lejemal for hvilket Seelger stiller 3 ars lejegaranti, regnet fra K/S'ets
overtagelse af Ejendommen.

Ovenneevnte lejere - inkl. lejegarantien fra Seelger - benaevnes herefter samlet "Lejerne”.

Projektet udmaerker sig pé en lang raekke punkter, herunder saerligt:

. Bonitetsstaerke ankerlejere i form af Harald Nyborg og thansen med en egen-
kapital pa hhv. DKK 4,66 mia. og DKK 975 mio. i seneste aflagte regnskab
(2025).

. Intern spredning i projektet via flere lejemal. Lejemalene for Harald Nyborg
og thansen udger hhv. 65% og 31% af den samlede lejeindtaegt for Ejendom-
men.

. Investering med stor driftssikkerhed, da Lejerne bidrager til betaling af Udle-
jers driftsudgifter.

. Ejendommen erhverves til at seerdeles attraktivt startafkast pa 7,67%.
. Meget lav kebesum pr. m? bebyggelse pa DKK 8.016.

. Lave lejeniveauer pa DKK 760 pr. m? for Harald Nyborg og DKK 643 pr. m? for
thansen.

. Ejendommen beldnes udelukkende via realkreditfinansiering, og den lgben-
de overskudslikviditet danner baggrund for arlige udlodninger til ejerkred-
sen allerede fra ar 2027.

Samlet understreges projektets hgje standard ved, at der trods en stram kredit-
politik er opndet tilsagn om finansiering af kabet gennem finansieringsgiver som
beskrevet pa side 42. Det er for naervaerende projekt valgt, at realkreditlanet opta-
ges som et F5-1an.

K/S Maribo Retail Center henvender sig til professionelle og semiprofessionelle
investorer. Projektet udbydes med anparter, hvor maksimalt 10 investorer kan

deltage.
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Saerlige bemaerkninger vedr. overtagelse af Ejiendommen og anparter i K/S Maribo Retail Center

Salger af Eiendommen er Innovater Retail 4 ApS, CVR-nr. 45 91 38 48, som ved seneste regnskabsaflaeggelse pr. 31.12.2025 havde en
egenkapital pa DKK -12.791.

Innovater Retail 4 ApS benaevnes herefter "Seelger" og K/S Maribo Retail Center benaevnes "Kober".

Til sikkerhed for Seelgers opfyldelse af samtlige forpligtelser iht. den indgdede kebsaftale, og for totalentreprengrens opfyldelse af
dennes forpligtelser vedrgrende opferelse af byggeprojektet pa Ejendommen, indestar bade Innovater A/S, CVR-nr. 30 51 70 75, og
CECN Invest ApS, CVR-nr. 45 28 63 98, solidarisk og sideordnede som selvskyldnerkautionister ovf. Kaber. Keber kan derfor frit veelge,
hvem Kgber vil kreeve betaling af. Innovater-koncernen - indeholdende ovennaevnte to selvskyldnerkautionister - havde ved seneste
regnskabsafleeggelse pr. 31.12.2025 en egenkapital pa DKK 693.503.

Bebyggelsen pd Ejendommen er renoveret og ombygget i totalentreprise med Saelger som bygherre og med HMC Byg og Anlaeg A/S,
CVR-nr. 41 45 64 93, som totalentreprengr. HMC Byg og Anlaeg A/S havde ved seneste regnskabsafleeggelse pr. 31.12.2025 havde en
egenkapital pa DKK 39,5 mio. (inkl. foresldet udbytte pa DKK 6 mio.). Seelger skal senest pa overtagelsesdagen levere underskrevet
erklaering til Keber, hvorved Saelger transporterer samtlige af sine rettigheder iht. totalentrepriseaftalen til Keber, herunder Szelgers
rettigheder i henhold til den af totalentreprengren stillede garanti (vedr. den ombyggede del af Ejendommen). Hvis garantien ikke
er stillet og transporteret pa overtagelsesdagen, kan Kgber tilbageholde et belgb svarende til garantiens starrelse ved frigivelse af
kebesummen.

Qua den begraensede egenkapital i Innovater-koncernen, jf. ovenstaende, er selvskyldnerkautionen fra bade Innovater A/S og CECN
Invest ApS omfattet af en begraenset sikkerhed. Det er imidlertid Blue Capitals klare vurdering, at sikkerheden i K/S Maribo Retail
Center i hgj grad ber vurderes pba. totalentreprengrens bonitet, der ma anses som god. Foruden totalentreprengrens bonitet, er der
for Eiendommen (den ombyggede del) stillet seedvanlig ABT-garanti, som, jf. ovenstdende, tiltransporteres til Kaber, og som ligele-
des vurderes som en tilfredsstillende sikkerhed. Supplerende hertil er det Blue Capitals vurdering, at bl.a. den gkonomiske situation
i Innovater-koncernen, har medvirket til, at Eiendommen kan erhverves til et saerdeles attraktivt afkast, herunder til en meget lav
kebesum pr. m? bebyggelse pa DKK 8.016.

Lees yderligere om renoveringen og ombygningen pd Ejendommen samt entrepriseforhold og sikkerhedsstillelse pa side 28-29.

Overtagelse af Elendommen og deponering af kebesummen

Da Ejendommen er under udstykning fra Hovedejendommen er kgbsaftalen vedr. kebet af Ejendommen bl.a. betinget af, at udstyk-
ningen gennemfares og registreres i tingbogen. Overtagelsesdagen for Ejendommen er indledningsvist aftalt til den 1. december
2026, dog tidligst nar kebsaftalen er endelig og ubetinget. Hvis ikke overtagelsesdagen er indtradt senest den 31. december 2026,
har Kgber ret (men ikke pligt) til at treede tilbage fra handlen, uden at parterne er hinanden noget belgb skyldigt, bortset fra allerede
erlagte ydelser.

Kebesummen for Ejendommen forfalder som udgangspunkt til betaling pa overtagelsesdagen, dog tidligst 20 hverdage efter, at
handlen er endelig og ubetinget. Safremt udstykningen af Ejendommen er endeligt gennemfort og registreret senest 20 hverdage
for overtagelsesdagen, er Kgber forpligtet til at deponere kabesummen pé overtagelsesdagen.

De i prospektet udarbejdede budgetter tager udgangspunkt i en overtagelsesdag samt udbetaling af Ian og deponering af kebesum
pr. 1. december 2026.

Overtagelse af anparter
For Kgber er erhvervelsen af Ejendommen, jf. kebsaftalen, bl.a. betinget af fuldtegning af naerveerende K/S-projekt med kreditgod-

kendte investorer senest 1. december 2026. Fuldtegnes projektet ikke senest pr. denne dato, ma Blue Capital tage forbehold for, om
projektet realiseres. Det bemaerkes i denne sammenhaeng, at Blue Capital siden stiftelsen i 2010 har annonceret 129 K/S-projekter - og
alle er fuldtegnet.

Investorernes overtagelse af anparterne i K/S Maribo Retail Center vil veere sammenfaldende med datoen for Ejendommens overta-
gelse. Potentielle investorer i K/S Maribo Retail Center vil pa ingen made blive pélagt forpligtelser i forbindelse med indlevering af
underskrevet tegningsaftale, hvis projektet - mod forventning - ikke realiseres.

Indbetaling af investorindskud
Forste rate af investorindskuddet - svarende til DKK 250.000 pr. 10% ejerskab - indbetales 1 uge efter, at der er modtaget endelig be-

kreeftelse pa deltagelse i projektet. Anden rate (den resterende del af investorindskuddet) indbetales umiddelbart forud for Ejendom-
mens overtagelse. Sdfremt projektet - mod forventning - ikke gennemferes, far investorerne refunderet deres indbetalinger fuldt ud.
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INVESTERINGSRESUME

Ejendommens kgbesum
Kebesum pr. m? bebyggelse (4.769 m?)

DKK 38.230.000
DKK 8.016 pr. m?

Lejer Arlig lejeindtaegt (2026) Andel af samlet leje Leje pr. m?

Harald Nyborg A/S DKK 1.995.000 65% DKK 760

T. Hansen Gruppen A/S DKK 943.356 31% DKK 643

Euro-Workers A/S DKK  75.000 2% DKK 209

Lejegaranti (fra Seelger) DKK  63.446 2% DKK 200

lalt DKK 3.076.802 100%

Lejer Bindingsperiode for Lejer Lejereguleringsmekanisme
Harald Nyborg A/S Frem til 1. dec. 2038 100% NPI, min. 1% og maks. 3%

T. Hansen Gruppen A/S Frem til 1. dec. 2036
Euro-Workers A/S Frem til 1. dec. 2028 (+ lejegaranti fra Seelger til 1. dec. 2029)®
Lejegaranti (fra Seelger) Frem til 1. dec. 2029

) Lejegarantien gaelder 3 dr fra Ejendommens overtagelse, der forelobigt er aftalt til 1. dec. 2026.
Investorindskud v/10% ejerskab @
Investering i K/S Maribo Retail Center kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.

@ Indskuddet pd DKK 4.000 til komplementarselskabet er inkluderet i investorindskuddet.

Finansiering

100% NPI, min. 1% og maks. 3%
100% NPI, min. 2% og maks. 4%
Lejen holdes konstant i budgettet

DKK 1.480.000

. 1. prioritet: Realkreditfinansiering pa DKK 26.761.000 (70,0% af Ejendommens kabesum). Lanet optages som et F5-lan med 20 ars

labetid, uden indledende afdragsfrihed.

. Kontant depositum: DKK 75.000 (0,2% af Ejendommens kabesum). Svarende til 12 mdr. leje for Euro-Workers A/S.

Haeftelse v/10% ejerskab

Haeftelse over for K/S'ets finansieringsgiver
Indskudt kapital (investorindskud)

Samlet hzeftelse tillagt indskudt kapital

Forrentning (i henhold til Central Information, jf. PRIIP-forordningen)
Intern rente af pengestrgm for investor fer skat i det moderate resultatscenarie (IRR) ©

DKK 573.450
DKK 1.480.000
DKK 2.053.450

10,79%

@ Der tages udgangspunkt i et salg af Ejendommen eller K/S-anparterne i dr 2046 (den anbefalede investeringsperiode). Beregningen er inkl. ejendomsveerdistigning.

Nedenstaende tal/opgerelser er opgjort pa baggrund af det til prospektet udarbejdede budget. Tallene er et supplement og skal ikke

mindske betydningen af afkastoplysningerne i Dokument med central information, jf. side 5.

Forrentning
Ejendommens startafkast
K/S'ets startafkast (inkl. alle erhvervelsesomkostninger og alle driftsomkostninger)

Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden for veerdiregulering @
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden efter veerdiregulering @
“Veerdiregulering af Eiendommen og handelsomkostninger.

Intern rente af pengestrem for privatinvestor efter selskabsskat (IRR)

Intern rente af pengestrgm for selskabsinvestor efter selskabsskat (IRR) ©

“ Der tages udgangspunkt i et salg af Ejendommen eller K/S-anparterne i dr 2046. Beregningerne er inkl. ejendomsvaerdistigning.

Formueforggelse ved kontantindskud for 10% ejerskab

Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2046 ekskl. ejendomsvaerdistigning

Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2046 inkl. ejendomsvaerdistigning

Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2046 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2046 inkl. ejendomsvaerdistigning

Udlodninger v/10% ejerskab

Akkumuleret udlodning i 2031
Akkumuleret udlodning i 2036
Akkumuleret udlodning i 2041
Akkumuleret udlodning i 2046

7,67%
6,48%

16,76%
22,12%

8,97%
8,99%

DKK 1.874.881
DKK 2.706.781
DKK 3.633.403
DKK 5.068.331

DKK 226.155
DKK 693.112
DKK 1.370.307
DKK 2.419.279

Udlodning af provenu fra et salg af Ejendommen eller labende Idneomlaegning er ikke medtaget i ovenstdende opgerelse af udlodninger.

-
L Vi ser flytningen til det nye lejemdl som en natur-

lig udvikling af vores forretning i Maribo. Med en mere

byneer placering, flere steerke nabobutikker og markant

bedre synlighed, forventer vi mere kundetrafik. 3

- Mike @rgaard Nielsen, udviklingschef i thansen (sep. 2026)

thansen }

.

>

{ Vi har valgt at dbne en butik i Maribo, da vi mener,
at omrddet passer godt til vores butikstype og koncept.
Vi er kommet rigtig godt fra start i den nye butik og op-
lever gode muligheder for at tiltraekke kunder. 9

- Kurt @bro, udviklingschef i Harald Nyborg (okt. 2026)
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Budgetperioden lgber frem til og med ar 2046. Den enkelte anpartshaver kan naturligvis til enhver tid seette sine anparter til salg, ligesom
ejerkredsen til enhver tid kan beslutte at pabegynde et salg af Ejendommen. Laes mere om "Exit-muligheder" pa side 15.
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https://bluecapital.dk/wp-content/uploads/2026/10/PRIIP-skema-KS-Maribo-Retail-Center.pdf

