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Velkommen hos Blue Capital A/S
- Udbyderselskabet med Danmarks mest erfarne ejerkreds

Blue Capital A/S blev stiftet i 2010 med målsætningen om at 
være Danmarks bedste og mest seriøse udbyderselskab af 
attraktive investeringer – både med og uden skatteincitament.

Det stiller krav om en høj standard på alle parametre, 
og vi kunne i december 2010 konstatere, at vores 
første udbudte projekt blev overtegnet på kort 
tid, ligesom vores seneste projekt K/S Jysk 
Detail, Rema1000 Ikast blev vel modtaget 
hos såvel kunder, kreditforening og banker.  
– Vi er meget taknemmelige for modtagel-
sen. 

Blue Capital skaber vækst. 
Vi tilrettelægger investeringer så driftige 
mennesker kan optimere deres afkast – og vi har 
produkter, der kan udskyde skattebetalingen. Vi mener 
nemlig, at pengene har det bedst hos de, der er nyskabende, 
investeringsvillige og dynamiske. 

Det er målsætningen, at attraktive indkøb, optimal finansie-
ringsstruktur og kyndig rådgivning gør Blue Capital A/S til 
den private- og professionelle investors foretrukne partner.

Personerne bag.
Blue Capital A/S ejes af tre af Danmarks mest erfarne per-
soner indenfor ejendomsudvikling og investering, hvor 
tværfaglige kompetencer fra henholdsvis skatterådgivning, 
ejendomsudvikling og finansiering giver investorerne de 
bedste rammer indenfor formuepleje og skatteoptimering.

Selskabet tegnes af tre aktionærer, henholdsvis 
bestyrelsesformand Finn Birkjær Nielsen, bestyrelsesmedlem 
Morten Lykke, samt selskabets direktør Martin Kibsgaard 
Jensen. De tre ejere har alle et bredt netværk indenfor dansk 

og internationalt erhvervsliv.

Samarbejde med SKAT.
Blue Capital A/S har indgået samarbejde med 
Anpartskontrolordningen hos SKAT, hvortil 
alle Blue Capitals projekter indberettes før de 
udbydes.

Blue Capital A/S har tegnet professioniel 
udbyderansvarsforsikring.

Blue Capital A/S er pr. 1. september 2011 godkendt af det 
internationale forsikringsselskab CHARTIS til tegning af en 
professioniel udbyderansvarsforsikring med dækning op til 
DKK 5.000.000,- 

Som med alle andre forsikringer forventes den professionielle  
ansvarsforsikring aldrig at bliver nødvendig. 

Forsikringen giver imidlertid vores kunder og finansielle 
samarbejdspartnere, en øget tryghed omkring vores 
udbudte projeker, og er samtidig et udtryk for at såvel 
Blue Capital A/S og dennes ledelse opfylder de restriktive   
krav, der stilles for at opnå godkendelse til tegning af en 
professioniel udbyderansvarsforsikring.

Kopi af police kan rekvireres hos Blue Capital A/S  

Adm. Direktør: Martin Kibsgaard Jensen

Alder: 33 år

Medejer af Blue Capital A/S

Bestyrelsesformand: Finn Birkjær Nielsen

Alder: 53 år

Medejer af Blue Capital A/S

Bestyrelsesmedlem: Morten Lykke

Alder: 41 år

Medejer af Blue Capital A/S

CV på personerne i  Blue Capitals ejerkreds kan læses på hjemmesiden www.bluecapital.dk

http://bluecapital.dk/da-DK/Blue-Capital-Danmarks-mest-seri�se-K/S-udbyder/Ejerkredsen.aspx
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Samarbejdspartnere
Foruden vores finansielle samarbejdspartnere har Blue Capital A/S samarbejdet 
med følgende rådgivere omkring K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense:

Advokataktieselskabet Gangsted-Rasmussen har forestået 
stiftelsen af K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense, og 
udarbejdet selskabets vedtægter. Advokatfirmaet har 
ligeledes udarbejdet advokaterklæring for prospektet. 
samt rapport indeholdende juridisk due diligence for 
ejendommens dokumenter samt lejekontrakt.

PWC er valgt til K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odenses revisor 
og statsautoriseret revisor Tonny Løbner har udarbejdet 
revisorerklæring for prospektet.

Ingeniørfirmaet COWI vil inden K/S Fynsk Detail, Rema1000 
Odenses overtagelse af ejendommen foretage en 
byggeteknisk gennemgang af ejendommen. Evt. fejl og 
mangler kapitaliseres og tilbageholdes i købesummen til fejl 
og mangler er udbedret.

Advokatfirmaet Abel & Skovgaard Larsen varetager den 
daglige bogføring og ejendomsadministration for K/S Fynsk 
Detail, Rema1000 Odense

Blue Capital A/S har gennem et af verdens største 
forsikringsselskaber CHARTIS, tegnet en professionel 
udbyderansvarsforsikring. 

Forsikringen dækker med indtil DKK 5 mio. pr. 
ejendomsprojekt, og sikrer, at investorerne i K/S Fynsk Detail, 
Rema 1000 Odense kompenseres, såfremt der opstår tab 
som følge af fejl, Blue Capital A/S kan drages til ansvar for.

Blue Capital A/S har indgået en samarbejdsaftale 
med Anpartskontrolordningen hos SKAT, hvortil 
prospektmaterialet på K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense 
er tilsendt inden udbuddet. 

Ligeledes fremsender Blue Capital hvert år kopi af de aflagte 
årsregnskaber på K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense til 
Anpartskontrolordningen. 

Samarbejdsaftalen er indgået for at sikre, at ejerkredsens 
forskudsopgørelse og selvangivelse forløber let og 
ubesværet.    
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Præsentation af K/S Fynsk Detail, 
Rema1000 Odense

Det er med glæde, at vi gennem Blue Capital A/S kan 
præsentere vores nye ejendomsprojekt, K/S Fynsk Detail, 
Rema1000 Odense CVR. nr. 33 96 11 89.  
 
Projektet består af en butiksejendom på i alt 1.030 m², heraf 
overdækket varegård på 50 m² udlejet, til Rema1000 Dan-
mark A/S. 

Ejendommen opføres til ibrugtagning ultimo 2011, på 
særdeles velbeliggende placering, i den nordlige del af 
Odense. 

Projektet udmærker sig på en lang række punkter, herunder 
særligt sikkerhed, afkast og en uopsigelighedsperiode på 
15 år fra lejers side, hvilket sammen med den attraktive 
finansiering sikrer ejerkredsen en begrænset risiko og 
hæftelse.

Samlet understreges projektets høje standard ved, at der 
trods en stram kreditpolitik:

- Dels er opnået forhåndstilsagn på en belåningsgrad af
ejendommens købesum svarende til 94,8% gennem dansk 
realkredit og bank.

- Dels er opnået forhåndstilsagn på en belåning uden soli-
darisk hæftelse.

- Dels er opnået forhåndstilsagn på, at projektet  kan sælges 
fuldfinansieret til godkendte investorer. 

Projektet udbydes på 100 anparter, hvoraf maksimalt 10 
investorer kan deltage. 

Blue Capital A/S 

Morten Lykke
Bestyrelsesmedlem

Martin Kibsgaard Jensen
Administrerende direktør

Ejendommen overtages direkte fra Rema Ejendom 
Danmark A/S af K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense 
ultimo 2011.

For at sikre ejendommens overtagelse, ejer FiBiNi 
Holding A/S ved selskabets stiftelse, samtlige anparter 
i K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense. 

FiBiNi Holding A/S er ejet af Blue Capital A/S’ bestyrelses-
formand Finn Birkjær Nielsen.

FiBiNi Holding A/S har i forbindelse med ejendommens  
overtagelse indestået for købet overfor Rema Ejendom 
Danmark A/S samt stillet kaution for de optagede 
lån. Kautionen bortfalder efter samtlige investorer er  
godkendt af finansieringsgiver til deltagelse i K/S Fynsk 
Detail, Rema1000 Odense. 

Blue Capital A/S sælger herefter samtlige anparter 
i K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense til maksimalt 
10 investorer, der overtager anparterne senest 30. 
december 2011. 
Anparterne overdrages til kurs 100.

På baggrund af sikkerhedsstillelsen fra FiBiNi Holding 
A/S samt den indskudte egenkapital, modtager FiBiNi 
Holding A/S et provenu på DKK 213.704,- svarende til 
1,25% af ejendommens samlede købesum. 

Ud over at kunne garantere ejendommens overtagelse, 
herunder projektets gennemførsel, giver ovenstående 
mulighed for at købe ejendommen direkte hos Rema 
Ejendom Danmark A/S uden merpris på baggrund af en 
betinget handel. 

Særlige bemærkninger vedr. overtagelse af ejendom 
og anparter i K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense:

Finn Birkjær Nielsen
Bestyrelsesformand

http://bluecapital.dk
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Investeringsresumé

Generelt:
Velbeliggende butiksejendom i Odense på i alt 1.030 m² udlejet til Rema1000 Danmark A/S
		
Kontantpris: 						                                                                 DKK 17.096.296,- 
Pris pr. m² inkl. grundstykke			                                                                                 DKK 16.598,-  

Lejer og lejevilkår:
Rema1000 Danmark A/S

15 års uopsigelighed for lejer (udløber ultimo 2026)
20 års uopsigelighed for udlejer (udløber ultimo 2031)

Årlig huslejeindtægt  2011:	 				                                                              DKK 1.154.000,-           
Leje pr. m² ekskl. varegård   (980 m²)					               DKK 1.178,- pr. m2
Leje pr. m² inkl. varegård  (1.030 m²)					               DKK 1.120,- pr. m2

Lejen reguleres årligt fra år 2013 med 75% stigning i NPI dog min. 2% og max. 4%

Forrentning:
Ejendommens startafkast inkl. vedligeholdelse og ejendomsadministration		                     6,75%
K/S'ets startafkast inkl. alle handelsomkostninger  og alle driftsomkostninger 				                   5,55%

Ejendommens afkast i 2026 inkl. vedligeholdelse og ejendomsadministration			   8,91%
K/S'ets afkast i år 2026 inkl. alle handelsomkostninger  og alle driftsomkostninger 				                  7,30%

Ejendommens afkast i 2026 inkl. vedligeholdelse og ejendomsadministration i forhold til restgæld i år 2026                       19,79%
K/S'ets afkast i år 2026 inkl. alle handelsomkostninger  og alle driftsomkostninger i forhold til restgæld i år 2026  	            17,38%

Investorindskud
Investorindskud 2011 v/10% ejerskab kontantindskud 						      DKK 320.000,-
Investorindskud  i komplementar selskabet  							       DKK     8.000,- 
Investorindskud 2011 v/10% ejerskab finansieret indskud                                                                                                            DKK             0,-

Investorberegninger v/10% ejerskab - personlig investor:
Skattefradrag 2011				                                                              DKK 109.677,-
Investors likviditet 2011 ved kontant indskud			                     DKK  -262.748,- 
Investors likviditet 2011 ved finansieret indskud			                     DKK  55.917,- 

Der er ingen løbende indbetalinger til projektet		                                                          

Personlig investor v/10% ejerskab
Formueforøgelse efter skat 2031 ved finansieret køb			                                  	                     DKK 841.285,-
Formueforøgelse efter skat 2031 ved kontantbetaling af investorindskud		                                         DKK 926.053,-

Hæftelse overfor finansieringsgiver af K/S v/10% ejerskab:					   
Starthæftelse år 2011						       DKK 810.000,-
Hæftelsen reduceres i takt med afvikling af 2. og 3. prioritet svarende til 1:1
Der er ingen solidarisk hæftelse.

Samlet hæftelse, jf. budget, ved udgang af lejeres uopsigelighedsperiode  år 2026 v/10% ejerskab             DKK 112.522,-
Bemærk at der i prospektet budgetteres med fastforrentede lån fra år 1.
Såfremt der budgetteres med det aktuelle renteniveau vil hæftelsen være bortfaldet før udløb af lejeres uopsigelighed. 
Se også prospektets s. 29 vedr. løbende afvikling af hæftelse.

Budgetteret rente i budgetperioden
Der budgetteret med en fast rente på kreditforeningslånen svarende til					    4,5%
Der budgetteret med en fast rente på banklånet svarende til						      6,0%

Værdistigninger
Der budgetteres med en årlig ejendomsværdistigning fra år 2013 svarende til 				    2,0%
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Om investering i K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense

Fælles for alle investeringer er målsætningen om størst 
muligt afkast, til lavest mulig risiko. Dertil kommer selv-
følgelig en række specifikke præferencer hos den enkelte 
investor, eksempelvis investeringens tidshorisont, likviditets-
betragtninger samt holdninger til selve investeringsaktivet. 

Enhver investering kan have såvel kort- som langsigtede 
formål. Dette kan f.eks. være en kortsigtet disposition i 
forhold til optimal udnyttelse af indkomst- eller selskabs-
skatten og/eller et langsigtet behov for en tilfredsstillende 
pensionsopsparing eller formueforøgelse. 

Investering i fast ejendom er typisk kendetegnet ved at være 
en langsigtet investering, da afkastet tilvejebringes gennem 
gældsnedbringelse samt stigning i ejendommens værdi. 

Tidshorisont
I nærværende prospekt budgetteres med en 
investeringshorisont på 20 år, hvilket er en langsigtet 
horisont. 

Blue Capital A/S mener imidlertid, at danske ejendoms-
investeringer foretaget i det nuværende marked, foretages 
under gunstige vilkår, da afstanden mellem den faste 
rente og ejendommenes afkast er historisk høj. Seneste 
24 måneders renteprognose syntes at understøtte denne 
antagelse.

Således er det vores forventning, at afkastkravet på ejen-
domme over de næste år er faldende, hvilket vil give mulig-
hed for en formueforøgelse inden for en kortere tidshorisont 
end den budgetterede.  
 
Bemærk, at der i materialet alene budgetteres med en årlig 
ejendomsværdistigning fra 2013 svarende til 2%, hvilket 
svarer til den årlige minimumsregulering af huslejen.

Risici
Hos Blue Capital A/S arbejder vi med fokus på, at investe-
ringer skal være attraktive ud fra sunde driftsøkonomiske 
betragtninger. Herved får vores investorer adgang til en 
investering med en høj grad af sikkerhed samt afkast, der 
overstiger sammenlignelige opsparingsformer. 

Eventuelle skattefradrag, herunder udskudt skat, er således 
sekundært i vores projekter, hvor det primære fokus er 
opnåelse af højt afkast med lavest mulig risiko. 

Blue Capital A/S har sikret, at der for investor er mulighed 
for at begrænse risikoen gennem fastforrentede lån samt en 
hæftelse overfor finansieringsgiver, der jf. budgettet v/10% 
ejerskab er begrænset til DKK 112.520,- ved udløb af lejers 
uopsigelighed. 

Ligeledes arbejder vi med vedtægter, hvor vi mindsker 
– eller helt eliminerer – den indbyrdes afhængighed i in-
vestorkredsen, samtidig med at fordelene ved investering i 
fællesskab bibeholdes. 

Investering i K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense er således 
uden solidarisk hæftelse og med fuld indbetalt stamkapital 
ved projektets start. 

Dette sammenholdt med en solid, bonitetsstærk lejer, der 
har indgået en ekstraordinær lang uopsigelig lejekontrakt, 
gør deltagelse i K/S Fynsk Detail, Rema1000 Odense til en 
attraktiv investeringsmulighed både for den private investor 
som selskabsinvestoren. 

Vi arbejder med vedtægter, der mindsker – eller helt eliminerer – 
den indbyrdes afhængighed i investorkredsen. Således er der
ingen solidarisk hæftelse mellem kommanditisterne.“

”



Prospektet er udarbejdet af:
Blue Capital A/S
CVR-nr. 3325 4490
Marselis Tværvej 4, 8000 Aarhus C.

Prospektet er ikke omfattet af »Bekendtgørelse om pro-
spekter for værdipapirer, der optages til handel på et regu-
leret marked, og ved offentlige udbud af værdipapirer over 
2.500.000 euro.« (bekendtgørelse nr. 223 af 10. marts 2010).

Vi bekræfter, at prospektets oplysninger efter vores vurde-
ring er fyldestgørende, og at alle oplysninger i prospektet 
os bekendt er korrekte, og at prospektet ikke er behæftet 
med udeladelser, der vil kunne forvanske det billede, som 
prospektet skal give.

Aarhus d.  26. oktober 2011
 

Blue Capital A/S

Martin Kibsgaard Jensen		
Administrerende direktør	

Udbydererklæring
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Ansvarsforsikring

Blue Capital A/S har gennem et af verdens største for-
sikringsselskaber CHARTIS, tegnet en professionel ud-
byderansvarsforsikring. Forsikringen dækker med indtil 
DKK 5 mio. pr. ejendomsprojekt, og sikrer, at investorer-
ne i K/S Fynsk Detail, Rema 1000 Odense kompenseres, 
såfremt der opstår tab som følge af fejl, Blue Capital A/S 
kan drages til ansvar for.

Forsikringspolicen stk. 2 vedr. geografisk område
"Forsikringen dækker i hele verden. Dog dækkes ikke krav rejst eller 

retsskridt taget mod sikrede i USA eller Canada eller krav baseret på 

disse landes retsregler, samt krav om fuldbyrdelse af domme opnået 

ved nogen domstol i USA eller Canada."

Forsikringspolicen stk. 3 vedr. forsikringens omfang
"Forsikringen betaler på vegne af sikrede ethvert krav om erstatning 

som følge af formuetab, påført tredjemand ved en faktisk eller påstået 

uagtsom handling eller undladelse, begået af sikrede i forbindelse med 

dennes rådgivning og tjenesteydelser,som beskrevet i policens punkt 2 

og i det udfyldte spørgeskema samt de øvrige risikooplysninger leveret 

af sikrede."

Kopi af forsikringspolice i den fulde ordlyd kan rekvireres hos Blue 

Capital A/S
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Revisorerklæring
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Advokaterklæring
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