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Praesentation af K/S Jysk Detail, Bjerringbro

Det er med glaede, at vi kan praesentere ejendomsprojektet
K/S Jysk Detail, Bjerringbro.

K/S Jysk Detail, Bjerringbro (CVR-nr. 43463780) erhverver
matrikel 8am, Hjermind By, Bjerringbro, beliggende @ster-
gade, 8850 Bjerringbro (benaevnes herefter "Ejendommen").
Ejendommen har endnu ikke faet tildelt en adresse. Ejen-
dommen er udlejet til JYSK A/S (benaevnes herefter "Lejer")
med en indledende bindingsperiode for Lejer pa 11 ar.

Bebyggelsen péd Ejendommen vil udgaere en nyopfert JYSK-
butik, der opfares til Lejers overtagelse forventeligt pr. 1.
oktober 2023. Bygningsarealet vil besta af ca. 1.716 m? brut-
toetageareal. Hertil opferes en udstillingsgard pa ca. 170 m?,
en overdaekket varegérd pa ca. 80 m? samt et areal til affalds-
héndtering pa ca. 50 m%

Ejendommen ligger i den centrale del af Bjerringbro fa hun-
drede meter fra byens gdgade - Torvegade - og som nabo til
byens bus- og togstation.

Projektet udmaerker sig pa en lang raekke punkter, herunder
seerligt:

«  Ejendommen erhverves til et attraktivt startafkast pa
6,64%.

. Lavt lejeniveau pa DKK 775,- pr. m?

. 11 ars indledende bindingsperiode for Lejer.

. Steerk Lejer - i form af JYSK A/S - med en egenkapital pr.
31.08.2021 pa DKK 2,2 mia.

. Forventet labende udlodninger fra ar 2028.

Saerlige bemaerkninger vedr. overtagelse af Ejendommen og anparter i
K/S Jysk Detail, Bjerringbro

Sealger af Ejendommen (herefter "Szelger") er Innovater REC 1 A/S (CVR-nr.
34724423), som ved seneste regnskabsaflaeggelse pr. 31.12.2021 havde en
egenkapital pa DKK 6,25 mio.

Saelger er 100% ejet af Innovater A/S (CVR-nr. 30517075), som ved seneste
regnskabsafleeggelse pr. 31.12.2021 havde en egenkapital pa DKK 77,09
mio. Innovater A/S garanterer over for Keber for opfyldelse af alle Saelgers
forpligtelser i henhold til kebsaftalen angaende Kgbet af Ejendommen.

Sealger har ikke pa udbudstidspunktet indgaet aftale med entreprengr(er)
vedrgrende opfarelse af byggeriet pa Ejendommen. Det er aftalt i kabs-
aftalen angdende kgbet af Ejendommen, at Szelger og Innovater A/S ga-
ranterer over for Keber for opfyldelse af entreprengrens forpligtelser. Det
er derudover aftalt, at Szelger giver Kgber transport i den/de af Szelgers
entreprengr(er) stillede ABT18-/AB18 garanti(er) og transporterer ogsa
Seelgers rettigheder i henhold til totalentreprisekontrakten og/eller evrige
indgdede entreprisekontrakter.

For Keber er erhvervelsen af Ejendommen, jf. kebsaftalen, bl.a. betinget af
fuldtegning af neerveerende K/S-projekt med kreditgodkendte investorer
senest 1. december 2022. Fuldtegnes projektet ikke senest 1. december

2022, ma Blue Capital A/S derfor tage forbehold for, om projektet realise-
res.

For Szlger er kgbsaftalen betinget af, at lejekontrakten treeder i kraft - og
i samme forbindelse, at Szelger opnar byggetilladelse til gennemferelse af

Samlet understreges projektets hgje standard ved, at der
trods en stram kreditpolitik er opnaet tilsagn om finansie-
ring af kebet gennem finansieringsgiverne som beskrevet
side 32.

Finansieringspakken i nzervaerende ejendomsprojekt adskil-
ler sig fra mange af Blue Capitals andre ejendomsprojekter,
hvor der optages et 2. prioritetslan (i form af en driftskredit)
pa typisk 10% af kebesummen til finansiering af ejendom-
mens kob. | naervaerende projekt, er der - udover realkredit-
finansieringen som 1. prioritet - valgt at benytte et mindre
lan pa DKK 250.000. Dette er valgt, idet der med denne
sammensatning af finansieringen fortsat kan tilbydes en at-
traktiv forrentning til investorerne samt en god fleksibilitet i
forhold til likviditetsstyringen.

Pa baggrund af ovenstdende er der i prospektets styrings-
budget ikke — som det ellers er saedvanligt i Blue Capitals
prospekter — budgetteret med lgbende gzeldspleje i form af
lobende laneomlzegning af projektets realkreditlan, idet en
vaesentlig hensigt bag den lgbende gzeldspleje er en tidlig
indfrielse af 2. prioritetslanet. Det star naturligvis ejerkred-
sen frit for at afvige fra budgetforudsaetningerne, og Blue
Capital A/S er som saedvanlig forpligtet til at sege om refi-
nansiering af selskabets realkreditldn hvert 5. ar. Budgettet
med lgbende gzeldspleje er fremlagt pa side 59.

Projektet udbydes med 1.000 anparter, hvoraf maksimalt 10
investorer kan deltage.

Blue Capital A/S, d. 26. august 2022

projektet pa Ejendommen, herunder at Viborg Kommune udarbejder et
tilleeg til eksisterende lokalplan eller en ny lokalplan, da den kommende
bebyggelse pa Eiendommen har et stgrre areal, end eksisterende lokalplan
giver mulighed for. Viborg Kommune har tilkendegivet over for Seelger, at
man gnsker at give tilladelse til projektet, og arbejdet omkring tillaegget til
lokalplanen/ny lokalplan er iveerksat.

Potentielle investorer i K/S Jysk Detail, Bjerringbro vil pa ingen made blive
palagt forpligtelser i forbindelse med indlevering af underskrevet teg-
ningsaftale, hvis projektet - mod forventning - ikke realiseres.

Det bemzerkes i ovenstaende sammenhang, at Blue Capital A/S siden stif-
telsen i 2010 har annonceret 83 K/S-projekter - og alle er gennemfert.

Overtagelse af Ejendommen og anparter
K/S Jysk Detail, Bjerringbro overtager forventeligt Ejendommen den 1.

oktober 2023. Prospektet og de udarbejdede budgetter tager saledes ud-
gangspunkt i en overtagelsesdag samt udbetaling af [an pr. denne dato.

Den endelige overtagelsesdag vil veere sammenfaldende med datoen for
ikrafttreedelsen af lejekontrakten, hvorfor overtagelsesdagen kan savel
fremrykkes som udskydes. Er lejekontrakten ikke tradt i kraft senest 1. no-
vember 2023, er Kgber berettiget (men ikke forpligtet) til at treede tilbage
fra handlen. En gennemferelse af projektet efter den 1. november 2023
kreever Kabers godkendelse.

Investorernes overtagelse af anparterne i K/S Jysk Detail, Bjerringbro vil
vaere sammenfaldende med datoen for Ejendommens overtagelse.

K/S Jysk Detail, Bjerringbro

Investeringsresumé
Ejendommens kebesum:

Pris pr. m? bebyggelse (1.716 m?)

Arlig lejeindtaegt:
Leje pr.m?(1.716 m?)

Lejer og lejevilkar:
JYSK A/S, CVR-nr. 13590400

DKK 19.514.154,-
DKK 11.372,- pr. m?

DKK 1.329.900,-
DKK 775,- pr. m?

11 ars indledende bindingsperiode for Lejer frem til 1. oktober 2034 (ved en ikrafttraedelse af lejekontrakten d. 1. oktober 2023)
21 ars indledende bindingsperiode for Udlejer frem til 1. oktober 2044 (ved en ikrafttreedelse af lejekontrakten d. 1. oktober 2023)

Den arlige leje forhgjes en gang arligt i forhold til den til enhver tid geeldende leje. Forhgjelsen sker hver den 1. januar, dog tidligst 24
maneder efter lejemalets ikrafttraedelse. Forhgjelsen sker med 100% af den procentvise aendring i nettoprisindekset for oktober méned
det foregéende ér til oktober méaned forud for reguleringstidspunktet, dog minimum 1% og maksimalt 2,5%. Lejer og Udlejer kan ikke

forlange lejen reguleret til markedslejen i Lejers uopsigelighedsperiode.

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”

'Vaerdiregulering af Ejendommen og handelsomkostninger.

Intern rente af pengestrem for privatinvestor efter selskabsskat (IRR)™
Intern rente af pengestrem for selskabsinvestor efter selskabsskat (IRR)™

“Der tages udgangspunkt i et salg af Ejendommen eller K/S anparterne i dr 2043. Beregningerne er inkl. ejendomsveerdistigning.

Investorindskud v/10% ejerskab™":
Investering i K/S Jysk Detail, Bjerringbro kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.
Der er ingen labende indbetalinger til K/S Jysk Detail, Bjerringbro.

"Indskuddet pd DKK 4.000,- til komplementarselskabet er inkluderet i investorindskuddet.

Finansiering:

6,64%
5,30%

12,33%
16,73%

7,13%
7,14%

DKK 764.000,-

1. prioritet (69,9%) DKK 13.650.000,- Realkredit: Lanet optages som et F5-1an med 20 ars lgbetid, uden indledende afdragsfrihed.

Kredit (1,3%) DKK 250.000,-
Haeftelse v/10% ejerskab:
Heeftelse over for realkreditinstitut

Indskudt kapital
Samlet hzeftelse tillagt indskudt kapital

Formueforggelse ved kontantindskud og 10% ejerskab:
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2043 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2043 inkl. ejendomsvaerdistigning

Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2043 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2043 inkl. ejendomsvaerdistigning

Udlodninger v/10% ejerskab:
Akkumuleret udlodning i 2028
Akkumuleret udlodning i 2033
Akkumuleret udlodning i 2038
Akkumuleret udlodning i 2043
Udlodning af provenu fra et salg af Eiendommen er ikke medtaget i ovenstdende opgarelse af udlodninger.

Budgetperioden lgber frem til og med ar 2043. Den enkelte anpartshaver kan naturligvis til enhver tid seette sine anparter til salg, ligesom

den samlede ejerkreds til enhver tid kan beslutte at pabegynde et salg af Ejendommen.

Lanet er stdende med fast rente og er naermere beskrevet pa side 32.

DKK 270.000,-

DKK 764.000,-

DKK 1.034.000,-

DKK 696.781,-
DKK 1.074.962,-

DKK 1.399.694,-
DKK 2.057.237,-

DKK 10.064,-

DKK 130.115,-
DKK 335.941,-
DKK 660.514,-




