K/S Jysk Detail, Fredericia

Praesentation af K/S Jysk Detail, Fredericia

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

Projektet bestdr af en nyopfert ejendom pa 2.127 m? med
tilhgrende vare- og udstillingsgérd pa i alt 442 m”. Ejendom-
men er beliggende centralt i et attraktivt handelsomrade i
Fredericia, og lokalplanen giver gode muligheder for alter-
nativ anvendelse (se s. 22-23).

Ejendommen er opfort til Lejers indflytning i maj 2016 og er
udlejet til Harald Nyborg A/S. Lejekontrakten er indgaet med
en indledende uopsigelighedsperiode for Lejer pa 102 ar.

Ejendommen udger anden etape af Fredericias nye Vestcen-
ter, hvor det samlede projekt er pa ca. 6.500 m? (se s. 20-21).

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

. Steerk Lejer med en egenkapital pa ca. DKK 1,3
mia.

Lavt lejeniveau med en leje pr. m? pa
DKK 809,-. Til sammenligning betaler Rema 1000
i naboejendommen DKK 1.027,- pr. m2,

. 10%: ars uopsigelighed for Lejer (tidligst opher
1. november 2026).

. Selskabet har, jf. budget, en restgeeld pa DKK
9.624.749,- ultimo 2026, hvilket ca. svarer til udlgb
af Lejers uopsigelighedsperiode. Dette
udger blot 39,77% af kebesummen.

Haeftelsen over for K/S'ets finansieringsgiver er, jf.
budget, reduceret til DKK 150.000,- v/10%
ejerskab efter ca. 5 ar.

. Ejendommen er forinden udbuddet vurderet
af Uafhaengig Maegler til en veerdi pa
DKK 24.500.000,-, hvilket overstiger ksbesummen
med DKK 300.000,-.

Samlet understreges projektets hgje standard ved, at der
trods en stram kreditpolitik er opnéet tilsagn om finansie-
ring af kebet gennem finansieringsgiver som beskrevet s.
36-37.

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

Blue Capital A/S, 26. april 2016

Seerlige bemaerkninger vedr. overtagelse af ejen-
dom og anparter i K/S Jysk Detail, Fredericia:

Selger af ejendommen er NorCap Venusvej ApS (CVR-
nr. 36552042).

Salgers ejerkreds, Kjeldgaard Holding ApS (CVR-nr.
29168407), GuldCap ApS (CVR-nr. 29145865) og Primus
ApS (CVR-nr. 20944803) indestar som selvskyldnerkau-
tionister for samtlige Szelgers forpligtelser i kebsaftalen.

Salgers ejerkreds havde ved seneste regnskabsafleeg-
gelse pr. 31.12.2014 en egenkapital pa felgende:

Kjeeldgaard Holding ApS: DKK 43,17 mio.
GuldCap ApS: DKK 47 mio.
Primus ApS: DKK 33,46 mio.

Salger betingede handlen gennemfert sammen med
kegbet af naboejendommen - det tidligere udbudte K/S
Jysk Detail, Rema1000 Fredericia. For at sikre gennem-
forelsen ejer Jens Hedemann Mortensen samt Svend
Lynge Jorgensen samtlige anparter i K/S Jysk Detail, Fre-
dericia pr. 1. maj 2016.

De to parter har i forbindelse med erhvervelsen stil-
let kaution for de optagede ldn, samt indskudt DKK
5.500.000,- til K/S Jysk Detail, Fredericia. Kautionen bort-
falder, nar alle kommanditister er godkendt af finansie-
ringsgiver.

De to parter opnar alene en fortjeneste svarende til
driftsresultatet i perioden fra ejendommens overtagelse
til K/S anparternes overdragelse. De to parter modtager
saledes ingen ejendomsavance eller lign., ligesom de
ikke har nogen juridisk tilknytning til Blue Capital A/S.

Indtreedende kommanditister i K/S Jysk Detail, Frede-
ricia stilles saledes identisk, som hvis ejendommen var
overtaget fra Seelger samme dato.

Blue Capital A/S forestar salget af samtlige anparter i K/S
Jysk Detail, Fredericia til maksimalt 10 investorer, der
overtager anparterne pr. 1. november 2016 jf. tegnings-
aftalen side 74 i prospektet. Anparterne overdrages til
kurs 100.

Idet K/S Jysk Detail, Fredericia overtager ejendommen
pr. 1. maj 2016, er projektets gennemforelse sik-
ret.

Hlue

CAPITAL

K/S Jysk Detail, Fredericia

Investeringsresumé

Ejendommens kebesum inkl. grundstykke og solcelleanleeg: DKK 24.200.000,-
Pris pr. m? ekskl. vare- og udstillingsgard (2.127 m?) DKK 11.378,-
Pris pr. m? inkl. vare- og udstillingsgard (2.569 m?) DKK 9.420,-

Lejer og lejevilkar:
Harald Nyborg A/S, CVR-nr.37 78 33 15

10%2 ars uopsigelighed for Lejer (tidligst fraflytning 1. november 2026 )
15% ars uopsigelighed for Udlejer (tidligst opher 1. november 2031)

Arlig lejeindteegt 2016: DKK 1.720.000,-
Leje pr. m? ekskl. vare- og udstillingsgérd (2.127 m?) DKK 809,- pr. m?
Leje pr. m? inkl. vare- og udstillingsgard (2.569 m?) DKK 670, pr. m?

Lejen reguleres drligt med den procentvise stigning i NPI, dog min. 1% og maks. 3%. Ferste gang den 1. januar 2017.
Regulering til markedslejeniveau kan tidligst gennemfgres efter 1. maj 2026.

Forrentning:

Ejendommens startafkast (Brutto) 6,89%
K/S'ets startafkast inkl. alle erhvervelsesomkostninger og alle driftsomkostninger (Netto) 5,87%
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden ekskl. budgetteret ejendomsveerdistigning 19,66%
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden inkl. budgetteret ejendomsvaerdistigning 23,32%
Investorindskud v/10% ejerskab: DKK 680.000,-

Investering i K/S Jysk Detail, Fredericia kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.
Der er ingen labende indbetalinger til K/S Jysk Detail, Fredericia. Foretages investeringen 100% finansieret
tilbagebetales det individuelle Idn delvist gennem de opndede skattebesparelser samt udlodninger.

Skattefradrag - Privatinvestor v/10% ejerskab
Skattefradrag 2016 v/kontantindskud: DKK 125.074,-
Skattefradrag 2016 v/100% finansieret indskud: DKK 133.065,-

Investors likviditet - Privatinvestor v/10% ejerskab:
Investors likviditet 2016 v/kontantindskud: DKK-619.086,-
Investors likviditet 2016 v/100% finansieret indskud: DKK 56.425,-

Formueforggelse - Privatinvestor v/10% ejerskab:

Formueforggelse efter topskat 2036 v/kontantindskud ekskl. ejendomsveerdistigning DKK 1.059.637,-
Formueforggelse efter topskat 2036 v/kontantindskud inkl. ejendomsvaerdistigning DKK 1.304.505,-
Formueforagelse efter topskat 2036 v/100% finansieret indskud ekskl. ejendomsvaerdistigning DKK 834.829,-
Formueforggelse efter topskat 2036 v/100% finansieret indskud inkl. ejendomsvaerdistigning DKK 1.079.697,-

Finansiering:
1. prioritet (60%)  DKK 14.520.000,- Lanet optages med 5-arig fast rente
2. prioritet (20%)  DKK 4.840.000,- Lanet optages med variabel rente

Haeftelse v/10% ejerskab:
Haeftelse over for K/S'ets finansieringsgiver (pro rata) DKK 634.000,-
Heeftelsen reduceres i lobet af ca. 5 dr i forbindelse med afvikling af 2. prioritetsidnet.

Efter afvikling af 2. prioritetsldnet er heeftelsen konstant svarende til alene DKK 150.000,-.

Indskudt kapital (kan ligeledes finansieres 100%)" DKK 685.000,-
“Indskuddet p& DKK 5.000,- til komplementaren er inkluderet i den indskudte kapital.

Samlet starthaeftelse tillagt indskudt kapital DKK 1.319.000,-

Fuld indbetalt stamkapital ved projektets start, og dermed ingen restheeftelse over for kommanditselskabet
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