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K/S  Randers, Lucernevej 77

Præsentation af K/S Randers, Lucernevej 77
Det er med glæde, at vi kan præsentere ejendomsprojektet 
K/S Randers, Lucernevej 77.

Projektet består af en nyopført ejendom beliggende i det 
nordlige Randers, indeholdende to lejemål. Ejendommen er 
beliggende på Lucernevej, 8920 Randers NV, med følgende 
postadresser:

•	 Lucernevej 77A (thansen), 900 m²
•	 Lucernevej 77B (Petworld), 500 m²

Den samlede ejendom benævnes herefter "ejendommen".

Ejendommen er beliggende i et attraktivt handelsområde, 
hvor blandt andet JYSK, Jem & Fix, Rema1000, Føtex, Maxi 
Zoo, STARK og Silvan også er at finde. Ejendommens nær-
område rummer et stort kundegrundlag - først og fremmest  
bestående af områdets mange borgere og trafikken fra de 
nærliggende butikker - men i særdeleshed også fra et større 
opland nord for Randers. 

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

•	 Bindingsperiode for begge Lejere frem til 1. april 2029.

•	 To Lejere - og dermed risikospredning.

•	 Ejendommens startafkast er på 7,52%

•	 Forventet udlodning allerede i år 2023 på DKK 183.867,- 
v/10% ejerskab - svarende til ca. 36% af investorind-
skuddet.

•	 Lav pro rata hæftelse over for K/S'ets finansieringsgi-
vere på DKK 230.000,- v/10% ejerskab. 

Samlet understreges projektets høje standard ved, at der 
trods en stram kreditpolitik er opnået finansiering af købet 
gennem finansieringsgiverne som beskrevet side 38.

Projektet udbydes på 100 anparter, hvoraf maksimalt 10 in-
vestorer kan deltage.

Blue Capital A/S, d. 15. april 2019.

Særlige bemærkninger vedr. overtagelse af ejendom og 
anparter i K/S Randers, Lucernevej 77

Sælger af ejendommen er InHouse Development A/S (CVR-
nr. 34 61 18 07). Sælger er et selskab oprettet i 2012, som ved 
seneste regnskabsaflæggelse pr. 31.12.2017 havde en egen-
kapital på DKK 710 tusinde.

Ejendommen er opført af Byggeselskabet Paulsen A/S (CVR-
nr. 26 98 86 16) som totalentreprenør. Byggeselskabet Paul-
sen A/S stiller sædvanlig ABT 93 garanti for byggeriet og 
havde ved  seneste regnskabsaflæggelse pr. 31.08.2018 en 
egenkapital på DKK 25,2 mio.

Sælger af ejendommen betingede købsaftalen med en 
overtagelse pr. 1. februar 2019. For at sikre ejendommens 
overtagelse har Jens Hedemann Mortensen (herefter JHM) 
erhvervet 100% af anparterne i K/S Randers, Lucernevej 77 
pr. 1. februar 2019.

JHM har i forbindelse med erhvervelsen stillet kaution for de 
optagede lån, samt indskudt DKK 3.600.000,- til K/S Randers, 
Lucernevej 77 samt DKK 50.000 til Randers, Lucernvej 77 
Komplementar ApS.

JHM opnår alene en fortjeneste svarende til driftsresultatet i 
perioden fra ejendommens overtagelse til K/S-anparternes 
overdragelse den 1. august 2019. JHM modtager således in-
gen ejendomsavance eller lignende, ligesom JHM ikke har 
nogen juridisk tilknytning til Blue Capital A/S. 

Indtrædende kommanditister i K/S Randers, Lucernevej 77 
stilles således identisk, som hvis ejendommen var overtaget 
fra Sælger samme dato.

Blue Capital A/S forestår salget af samtlige anparter i K/S 
Randers, Lucernevej 77 til maksimalt 10 investorer, der over-
tager anparterne pr. 1. august 2019 jf. tegningsaftalen side 
78 i prospektet. Anparterne overdrages til kurs 100.

Idet K/S Randers, Lucernevej 77 har overtaget ejendommen 
pr. 1. februar 2019, er projektets gennemførelse sikret.
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Investeringsresumé
Ejendommens købesum:									         DKK 18.209.666,-	
Pris pr. m2 (1.400 m2)									         DKK 13.007,- pr. m2

Lejeindtægt:						      Lejeindtægt 2019			   Leje pr. m2

T. Hansen Gruppen A/S	 (64% af den samlede lejeindtægt)	 DKK     903.375,-			   DKK 1.004,-
PW Administration ApS	 (36% af den samlede lejeindtægt)	 DKK     502.500,-			   DKK 1.005,-
I alt							       DKK 1.405.875,-

Lejevilkår:
Lejeindtægten for T. Hansen Gruppen A/S reguleres én gang årligt den 1. januar med stigningen i NPI regnet fra oktober to år før til oktober året 
før. Den årlige regulering er minimum 1,5% og maksimum 3%. 

Lejeindtægten fra PW Administration ApS reguleres én gang årligt den 1. januar med stigningen i NPI regnet fra oktober to år før til oktober 
året før. Den årlige regulering er minimum 2% og maksimum 4%. 

Regulering til markedsniveau kan for lejekontrakten indgået med T. Hansen Gruppen A/S tidligst gennemføres i 2038.

Regulering til markedsniveau kan for lejekontrakten indgået med PW Administration ApS tidligst gennemføres i 2028.

Bindingsperiode for begge Lejere frem til 01.04.2029

Forrentning:
Ejendommens startafkast							       (Brutto)			      7,52%
K/S'ets startafkast inkl. alle erhvervelsesomkostninger og alle driftsomkostninger		  (Netto)			      6,02%

Gns. årlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden før værdiregulering*				    21,46%
Gns. årlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden efter værdiregulering*				    27,04%
*Værdiregulering af ejendom og handelsomkostninger.

	                                  
Investorindskud v/10% ejerskab**:								        DKK 515.000,-
Investering i K/S Randers, Lucernevej 77 kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.
Der er ingen løbende indbetalinger til K/S Randers, Lucernevej 77.  
** Indskuddet på DKK 5.000,- til komplementaren er inkluderet i investorindskuddet.

Finansiering (lån er hjemtaget):
1. prioritet  (69,7%)	 DKK 12.690.000,-***  Realkredit: Lånet er optaget som et F5 lån med 20 års løbetid, uden indledende afdragsfrihed.
2. prioritet  (12,6%)	 DKK   2.300.000,-  Banklån: Lånet er optaget som en driftskredit med variabel rente.
 *** Restgæld pr. 1. august 2019 er DKK 12.428.440,-. 

Hæftelse v/10% ejerskab:					   
Hæftelse over for K/S'ets finansieringsgivere (pro rata)						      DKK 230.000,-
Der hæftes udelukkende over for 2. prioriteten. Hæftelsen reduceres i takt med afvikling af lånet 
og bortfalder ved lånets endelige afvikling. 

Indskudt kapital					                       					     DKK 515.000,-

Samlet hæftelse tillagt indskudt kapital		    		                          	  		  DKK 745.000,-

Formueforøgelse ved kontantindskud og 10% ejerskab:
Formueforøgelse for privatinvestor efter topskat 2039 ekskl. ejendomsværdistigning			   DKK    879.574,-
Formueforøgelse for privatinvestor efter topskat 2039 inkl. ejendomsværdistigning 			   DKK 1.211.247,-

Formueforøgelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2039 ekskl. ejendomsværdistigning		 DKK 1.686.934,-
Formueforøgelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2039 inkl. ejendomsværdistigning		  DKK 2.257.035,-

Udlodninger v/10% ejerskab:
Akkumuleret udlodning i 2023 								          DKK    183.867,-
Akkumuleret udlodning i 2028									          DKK    729.552,-
Akkumuleret udlodning i 2033									          DKK 1.332.078,-
Akkumuleret udlodning i 2039						       			     DKK 1.794.958,-

Budgetperioden løber frem til år 2039. Den enkelte anpartshaver kan naturligvis til enhver tid sælge sin anpart, ligesom den samlede 
ejerkreds til enhver tid kan beslutte at påbegynde et salg af ejendommen. Udlodning af provenu fra et salg af ejendommen er ikke 
medtaget i ovenstående opgørelse af udlodninger.


