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Præsentation af K/S Rema1000 Høje Taastrup

Det er med glæde, at vi kan præsentere vores sjette 
ejendomsprojekt i 2014, K/S Rema1000 Høje Taastrup.
 
Sælger af ejendommen er Stonewall Estate A/S, cvr.
nr. 32775934. Stonewall Estate A/S havde ved seneste 
regnskabsaflæggelse pr 31.12.2013 en egenkapital på DKK 
3,375 mio. 

Selskabets ultimative ejer er Jens Faurschou, der blandt 
andet står bag Faurschou Foundation, en privat ejet 
kunstsamling med værker af den højeste internationale 
standard. Læs mere på www.faurschou.com

Projektet består af en ejerlejlighed beliggende i Høje 
Taastrup på 951  m² butiksareal (salgsareal, lager - og 
personalerum) inkl. integreret varegård.

Ejerlejligheden er ombygget og istandsat til lejers indflytning 
i september 2014 og er lejet ud til Rema 1000 Danmark A/S. 
Rema 1000 Danmark A/S har forestået den fulde indretning, 
ombygning mv. 

Sælger har i den sammenhæng betalt Rema 1000  et 
indretningstilskud på DKK 4,95 mio. ekskl. moms.

Ejendommen, hvori ejerlejligheden er beliggende, er 
placeret med stor synlighed ud mod torvet, der udgør 
stationsforpladsen syd for Høje Taastrup Station.

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

•	 Stærk Lejer med en egenkapital på over 
	 DKK 883 mio,-

•	 Startafkast på 7,26% (inkl. udvendig 	 	
	 vedligeholdelse, forsikring og administration).

•	 	 Finansieringspakke med mulighed for 100% 	
	 finansiering for investor.

•	 	 Hæftelsen er, jf. budget, reduceret til DKK 	
	 125.000,- efter blot 5 hele driftsår.

	
•	 	 Ejerlejligheden er forinden udbuddet vurderet af 	

	 Nybolig Erhverv i Roskilde til en værdi på DKK 	
	 16.800.000,-	 	

Samlet understreges projektets høje standard ved, at der 
trods en stram kreditpolitik er opnået tilsagn om finansiering 
af købet gennem finansieringsgiver som beskrevet s. 34-35. 

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

Blue Capital A/S, 11. december 2014

Særlige bemærkninger vedr. overtagelse af 
ejendom og anparter i K/S Rema1000 Høje Taastrup:

For køber, K/S Rema1000 Høje Taastrup, er der 
taget forbehold i købsaftalen, da købet er betinget 
af fuldtegning af projektet med kreditgodkendte 
investorer. 

Fuldtegnes projektet ikke senest 31.12.2014 må Blue 
Capital A/S derfor tage forbehold for, at projektet 
realiseres. 

Potentielle investorer i K/S Rema1000 Høje Taastrup 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. 

Særlige bemærkninger ved budget usikkerheder:
Ejerlejligheden er endnu ikke selvstændig vurderet, 
idet den undergår matrikulær forandring. Der er derfor 
mulighed for, at skatter og afgifter stiger i forbindelse 
med den selvstændige vurdering.

Lejer betaler jf. lejekontrakten et maksimalt bidrag på 
DKK 180.000,- til ejendommens udgifter til ejerforening 
samt skatter og afgifter. Beløbet reguleres årligt med 2% 
og tilgår Udlejer fra Lejer. Overstiger de samlede faktiske 
omkostninger Lejers bidrag på DKK 180.000,- påvirker 
dette K/S Rema1000 Høje Taastrups driftsresultat i 
negativ retning. 

Der er i budgetterne afsat ekstraordinært DKK 75.000,-  
årligt som en budgetpost til eventuelle merudgifter. 

Blue Capital vurderer, at usikkerheden omkring 
ejendommens driftsudgifter er kompenseret i 
den aktuelle købesum, hvilket også 
understøttes af Vurderingsrapporten 
udarbejdet af Uafhængig mægler, 
Nybolig Erhverv i Roskilde. 

Investeringsresumé

Generelt:

Ejendommens købesum:								                    DKK 16.350.000,- 
Pris pr. m2 (951 m2)                        				      				      DKK 17.192,-

Lejer og lejevilkår:
Rema 1000 Danmark A/S, cvr. nr. 17 74 15 19
10½ års uopsigelighed for lejer (tidligst ophør 1. marts 2025)
15½ års uopsigelighed for udlejer (tidligst ophør 1. marts 2030)

Årlig lejeindtægt 2015:	  					                               	                  DKK 1.224.000,-           
Leje pr. m² (951 m2)	                        		              					                 DKK 1.287,- pr. m2

Lejen reguleres årligt med 50% stigning i NPI dog min. 2% og maks. 4%. 

Forrentning:
Ejendommens startafkast (inkl. udvendig vedligeholdelse, forsikring og administration)	 	       (Brutto)            7,26%
K/S'ets startafkast inkl. alle handelsomkostninger og alle driftsomkostninger	 	 	         (Netto)             5,95%

Gennemsnitlig årlig forrentning af evt. indskudt egenkapital alene på baggrund af drift	 	 	              19,35%
Gennemsnitlig årlig forrentning af evt. indskudt egenkapital på baggrund af drift samt værdistigning	                                  26,99%

Investorindskud
Investorindskud 2014 v/10% ejerskab  	 	 	 	 	 	 	 	             DKK 0,-
Investering i K/S Rema1000 Høje Taastrup er således 100% finansieret for investor.
Privatinvestor samt selskabsinvestor har dog mulighed for at foretage kontantindbetaling til K/S Rema1000 Høje Taastrup. 
Dog maksimalt DKK 490.000,- pr. 10% ejerskab 

Investorberegninger v/10% ejerskab - privatinvestor v/100% finansieret indskud:
Skattefradrag 2014	 	 	 	                                                           DKK 100.756,-
	
Investors likviditet 2014 v/10% ejerskab			                     DKK  52.796,- 
Der er ingen løbende indbetalinger til K/S Rema1000 Høje Taastrup. Foretages investeringen 100% finansieret 
tilbagebetales det individuelle lån delvist gennem de opnåede skattebesparelser samt udlodninger.   		                                                          

Privatinvestor v/10% ejerskab
Formueforøgelse efter topskat 2034 v/ 100% finansieret køb ekskl. ejendomsværdistigning	 	                     DKK 606.331,-
Formueforøgelse efter topskat 2034 v/ 100% finansieret køb inkl. ejendomsværdistigning                        	                     DKK 974.270,-

Formueforøgelse efter selskabsskat 2034 v/ 100% finansieret køb ekskl. ejendomsværdistigning	                 DKK 1.252.635,-
Formueforøgelse efter selskabsskat 2034 v/ 100% finansieret køb inkl. ejendomsværdistigning               	                DKK 1.880.168,-

Finansiering
1. prioritet (60%)	 DKK 9.810.000,- Budgetteret med en 5-årig fast rente på 2,56% inkl. bidrag
2. prioritet (20%)	 DKK 3.270.000,- Budgetteret med en forhøjet rente på 5% inkl. marginal

Hæftelse over for finansieringsgiver v/10% ejerskab:					   
Hæftelse over for K/S'ets finansieringsgiver (pro rata)						      DKK 480.700,-
Hæftelsen reduceres over ca. fem år i forbindelse med afvikling af 2. prioritetslånet.
Efter afvikling af 2. prioritetslånet er hæftelsen konstant svarende til alene DKK 125.000,-

Hæftelse overfor finansieringsgiver af individuelt lån*						      DKK 495.000,-
Hæftelsen nedskrives ved afvikling af lånet.

Samlet starthæftelse v/ 100% finansieret køb	 	 	 	   	 	                          DKK 975.700,-
*Indskuddet på DKK 5.000,- til komplementar er inkluderet i det individuelle lån.

Fuld indbetalt stamkapital dag 1, og dermed ingen resthæftelse over for kommanditselskabet


