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Præsentation af K/S Jysk Detail, Tranbjerg

Det er med glæde, at vi gennem Blue Capital A/S kan 
præsentere vores nye ejendomsprojekt, K/S Jysk Detail, 
Tranbjerg.
 
Projektet består af en ejendom i Tranbjerg på 1.001 m² med 
tilhørende varegård på 750 m2 (heraf 179 m2 overdækket), 
en udstillingsgård på 50 m2, samt en affaldsgård på 51 m2.

Ejendommen er opført til lejers indflytning den 1. juni 
2013 og lejet ud til Jem & Fix A/S. Ejendommen er yderst 
velbeliggende i Tranbjerg, som er en integreret bydel i 
Aarhus.

Projektet udmærker sig foruden placeringen på en lang 
række punkter, herunder særligt:

•	 10½ års uopsigelighed fra en lejer med en 	
	 egenkapital på over DKK 376 mio,- i 2012.  

•	 Startafkast på 7,27% (inkl. udvendig 	 	
	 vedligeholdelse og administration).

•	 	 K/S'ets startafkast inkl. alle handelsomkostninger  	
	 og alle driftsomkostninger 5,98%

•	 Usædvanlig god finansieringspakke med  100% 	
	 finansieringspakke for investor.

•	 	 Hæftelsen er reduceret til DKK 75.000,- v/10% 	
	 ejerskab efter blot 4 hele driftsår.

•	 	 Årsdøgntrafik ved ejendommen på 14.900 	
	 køretøjer 

Samlet understreges projektets høje standard ved, at der 
trods en stram kreditpolitik er opnået tilsagn om finansiering 
af købet som beskrevet s. 32-33. 

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

Blue Capital A/S, 15.04.2014

Ejendommen er opført som totalentreprise af Jørgen 
Friis Poulsen A/S, Cvr. nr. 31 16 63 81, hvis egenkapital 
ved seneste aflagte årsregnskab pr. 31.12. 2013 var + 
DKK 52 mio.   

Sælger af ejendommen er Projektselskabet Chr X.s 
Vej ApS Cvr. nr.  34 88 52 06. Dette har begrænset 
egenkapital, hvorfor der for Sælgers forpligtigelser i 
henhold til købsaftalen er indeståelse fra Innovater A/S, 
Cvr. nr. 30 51 70 75.

Egenkapitalen for Innovater A/S var ved seneste 
regnskabsaflæggelse (2012) DKK 18.4 mio. Ledelsen 
har overfor Blue Capital A/S meddelt, at regnskabet 
for regnskabsåret 2013 aflægges med et positivt 
driftsresultat efter SKAT. 

For Køber, K/S Jysk Detail, Tranbjerg, er der taget 
forbehold, da købet er betinget af fuldtegning af 
projektet med kreditgodkendte investorer. 

Fuldtegnes projektet ikke inden 01.09.2014 må Blue 
Capital A/S derfor tage forbehold for, at projektet 
realiseres. 

Potentielle investorer i K/S Jysk Detail, Tranbjerg vil på 
ingen måde blive pålagt forpligtigelser i forbindelse 
med indlevering af underskrevet købsaftale, hvis 
projektet - mod forventning - ikke realiseres.

Det bemærkes i ovenstående sammenhæng, at der til 
dato ikke har været annonceret projekter, der ikke er 
gennemført. 

Grunden har tidligere været ejet af 
Sjælsø Gruppen u/ konkurs:
Nuværende Sælger erhvervede grunden af Sjælsø 
Gruppen A/S før selskabets konkurs sommeren 2013.
Det skal derfor bemærkes, at  Blue Capital A/S i 
samråd med advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen 
har sikret, at Sælger indestår for, at erhvervelsen af 
byggegrunden er uomstødelig; samt at Sælger vil betale 
enhver omkostning i forbindelse med en eventuel 
omstødelsessag, herunder en eventuel merbetaling til 
konkursboet.

Det skal til ovenstående bemærkes, 
at et evt. krav om omstødelse 
bortfalder i indeværende år, og en 
omstødelsessag findes mindre 
sandsynlig.

Særlige bemærkninger vedr. overtagelse af 
ejendom og anparter i K/S Jysk Detail, Tranbjerg:

Investeringsresumé

Generelt:
Velbeliggende erhvervsejendom i Tranbjerg på i alt 1.852 m² (inkl. varegård,  samt udstillings - og affaldsgård) udlejet til Jem & 
Fix A/S, der er ejet af Harald Nyborg Koncernen.

Købesummens fordeling:
Bygninger	og installationer								                          DKK 12.019.204,-
Grundstykke 	 DKK 1.280.796,-  
Samlet kontantpris: 						                                                            DKK 13.300.000,- 

Pris pr. m²	ekskl. varegård (1.001 m²)	                                                                               DKK 13.287,-
Pris pr. m²	inkl. varegård, samt udstillings - og affaldsgård (1.852 m²)					         DKK 7.181,-

Lejer og lejevilkår:
Jem & Fix A/S, cvr. nr. 10 36 06 41

10½ års uopsigelighed for lejer (udløber 1. december 2023)
15½ års uopsigelighed for udlejer (udløber 1. december 2028)

Årlig huslejeindtægt 2014:	  					                               	                  DKK 1.001.281,-           
Leje pr. m² ekskl. varegård (1.001 m²)					                   		             DKK 1.000,- pr. m2
Leje pr. m² inkl. varegård,  samt udstillings - og affaldsgård (1.852 m²)				    DKK 541,- pr. m2

Lejen reguleres årligt med 100% stigning i NPI dog min. 2% og maks. 4%. 

Forrentning:
Ejendommens startafkast (inkl. udvendig vedligeholdelse og administration)	 	               7,27%
K/S'ets startafkast inkl. alle handelsomkostninger  og alle driftsomkostninger	 	 	 	                5,98%

Gennemsnitligt årlig forrentning af evt. indskudt egenkapital alene på baggrund af drift	 	 	              19,57%
Gennemsnitligt årlig forrentning af evt. indskudt egenkapital på baggrund af drift samt værdistigning	             	               26,76%
Forrentning af  indskudt egenkapital beskrives s. 40-41

Investorindskud
Investorindskud 2014 v/10% ejerskab  	 	 	 	 	 	 	 	             DKK 0,-
Investering i K/S Jysk Detail, Tranbjerg er således 100% finansieret for investor.
Privatinvestor samt selskabsinvestor har dog mulighed for at foretage kontantindbetaling til K/S Jysk Detail, Tranbjerg. 
Dog maksimalt DKK 430.000,- pr. 10% ejerskab 

Investorberegninger v/10% ejerskab - privatinvestor v/ 100% finansieret indskud:
Skattefradrag 2014				                                                              DKK 75.916,-
Skattefradrag 2015				                                                              DKK 41.936,-
	
Investors likviditet 2014 v/10% ejerskab			                     DKK  22.260,- 
Der er ingen løbende indbetalinger til K/S Jysk Detail, Tranbjerg 		                                                          

Privatinvestor v/10% ejerskab
Formueforøgelse før skat 2034 v/ 100% finansieret køb	 	 	                                	                DKK 1.789.921,-
Formueforøgelse efter skat 2034 v/ 100% finansieret køb	 	 	                                	                    DKK 867.168,-

Hæftelse overfor finansieringsgiver v/10% ejerskab:					   
Hæftelse overfor K/S'ets finansieringsgiver						       DKK 291.000,-
Hæftelsen reduceres over ca. fire år i forbindelse med afvikling af 2. prioritetslånet. 
Efter afvikling af 2. prioriteten er hæftelsen konstant svarende til alene DKK 75.000,- 

Hæftelse overfor finansieringsgiver af individuelt lån*						      DKK 438.000,-

Samlet starthæftelse v/ 100% finansieret køb	 	 	 	   	 	                    DKK 729.000,-
*Indskuddet på DKK 8.000,- til komplementar er inkluderet i det individuelle lån.


