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Praesentation af K/S Jysk Detail, @sterbakken

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

K/S Jysk Detail, @sterbakken (CVR-nr. 41356618) erhverver
matriklen 8a, Oddershedegard, Hillerslev, beliggende @ster-
bakken 115, 7700 Thisted (benaevnes herefter "Ejendom-
men").

Ejendommen bestar af et grundareal p4 6.961 m”> med en ny-
opfert Harald Nyborg butik, der forventes afleveret til Lejers
overtagelse den 17. august 2020, hvor lejekontrakten ligele-
des ventes at treede i kraft.

Butikken vil efter opferelsen indeholde ca. 2.200 m? brutto-
etageareal, ca. 300 m? overdaekket varegard ved lager samt
ca. 150 m? overdaekket varegard ved butik.

Ejendommen etableres som et visuelt sammenhaengende
grundstykke med nabomatriklen, hvorpa der etableres
Wash World vaskeanlaeg samt Go'on tankanlaeg. Blot 150
meter fra Ejendommen opferer BILTEMA et nyt varehus pa
7.500 m?, der forventes at abne i foraret 2021.

Ejendommen opferes i et aktivt handelsomrade med neer
tilknytning til store beboelsesomrader og vil veere beliggen-
de pa en hjernegrund ved en rundkersel i den gstlige del
af Thisted. Ejendommen vil have direkte facadevaerdi mod
- og seerdeles god synlighed fra - rundkgrslen. Rundkerslen
betjener hovedsageligt trafikken pa @sterbakken, der udger
den primeere ind- og udfaldsvej for trafikken i den gstlige del
af Thisted.

Projektet udmaerker sig - foruden ovenstaende - pa en lang
reekke punkter, herunder seerligt:

. Indledende bindingsperiode for Lejer frem til 1. marts
2031.

. Useaedvanligt steerk Lejer - i form af Harald Nyborg A/S -
med en egenkapital pa + DKK 1,75 mia.

. Ejendommens startafkast er pa 7,28%.

. Forventet udlodning allerede i ar 2024 pa DKK 173.406,-
v/10% ejerskab - svarende til 25% af investorindskud-
det.

. Pro rata haeftelse over for K/S'ets finansieringsgivere pa
DKK 250.000,- v/10% ejerskab.

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 34.

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

Blue Capital A/S, d. 10. juni 2020

Seerlige bemaerkninger vedr. overtagelse af Ejendommen
og anparter i K/S Jysk Detail, @sterbakken

Seelger af Ejendommen er Agat Development A/S (CVR-nr.
18260476). Seelger havde ved seneste regnskabsafleeggelse pr.
31.01.2019 en egenkapital pa DKK 104,5 mio.

Seelgers ultimative ejer er Agat Ejendomme A/S (CVR-nr.
24256782), der ved seneste aflagte arsrapport pr. 31.01.2019
havde en egenkapital pa DKK 755,1 mio.

"Moderselskabet" Agat Ejendomme A/S indestér ikke for Szel-
gers forpligtelser, men Saelger vurderes at have tilstraekkelige
kapitalforhold til sikkerhed for Kaber ifom. indestaelse for even-
tuelle krav som fglge af Kabsaftalen.

Ejendommen opferes i totalentreprise med Entreprengr Er-
ling Jensen A/S (CVR-nr. 17205749) som Totalentreprengr. To-
talentreprengren havde ved seneste regnskabsafleeggelse pr.
31.12.2018 en egenkapital pa DKK 19,9 mio.

Seelger haefter for mangler ved Ejendommen i henhold til almin-
delige entrepriseretlige regler, jf. ABT 93. Kaber accepterer dog,
at Keber mod at fa transport i den af Totalentreprengren stillede
entreprisegaranti samt indtreede i Seelgers rettigheder til at gore
mangelkrav gaeldende i forhold til Totalentreprengren, ikke kan
gore krav geeldende mod Szelger i relation til Eiendommen. Sa-
fremt Kgber uanset ovenstaende ger krav geeldende mod Seel-
ger, kan dette alene ske, hvis Kaber tilbagetransporterer retten
til at ggre mangelkrav geeldende over for Totalentreprengren og
tilbagetransporterer entreprisegarantien. Salger er ikke beret-
tiget til at nedskrive entreprengrgarantier uden Kebers forudga-
ende skriftlige accept.

For Kgber, K/S Jysk Detail, @sterbakken, er der i Kebsaftalen ta-
get forbehold, da kebet bl.a. er betinget af fuldtegning af pro-
jektet med kreditgodkendte investorer inden 1. august 2020.

Fuldtegnes projektet ikke inden 1. august 2020, ma Blue Capital
A/S derfor tage forbehold for, om projektet realiseres.

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

Det bemzerkes i ovenstaende sammenhaeng, at Blue Capital A/S
siden stiftelsen i 2010 har annonceret 61 projekter - og alle er
gennemfort.

Overtagelse af Ejendommen

K/S Jysk Detail, @sterbakken overtager forventeligt Ejendom-
men den 17. august 2020. Prospektet og de udarbejdede bud-
getter tager dog udgangspunkt i en overtagelsesdag pr. 1.
september 2020. Overtagelsesdagen vil veere sammenfaldende
med ikrafttreedelsestidspunktet for lejekontrakten med Lejer.

Indbetaling af investorindskud

1. rate af investorindskuddet - svarende til DKK 100.000,- pr. 10%
ejerskab - indbetales 1 uge efter, at der er modtaget endelig
bekreeftelse pa deltagelse i projektet, mens 2. rate indbetales
umiddelbart forud for Eiendommens overtagelse.

K/S Jysk Detail, @sterbakken

Investeringsresumé

Ejendommens kebesum inkl. grundstykke: DKK 25.586.207,-
Pris pr. m? ekskl. varegarde (2.200 m?) DKK 11.630,- pr. m?
Pris pr. m?inkl. varegérde (2.650 m?) DKK 9.655,- pr. m?

Lejer og lejevilkar:
Harald Nyborg A/S, CVR-nr. 37783315

Bindingsperiode for Lejer frem til 1. marts 2031
Bindingsperiode for Udlejer frem til 1. marts 2041

Lejeindteegt 2020: DKK 1.914.000,-
Leje pr. m? ekskl. varegarde (2.200 m?) DKK 870,
Leje pr. m2inkl. varegarde (2.650 m?) DKK 722,-

Den til enhver tid geeldende leje - uanset af hvilken grund den tidligere métte veere forhgjet - forhgjes hvert ar pr. 17. august
med nettoprisindekset som reguleringsfaktor. Forhgjelsen foretages saledes, at den til enhver tid geeldende leje (ekskl. driftsud-
gifter og forbrug) forhgjes med den procentuelle &rlige stigning i nettoprisindekset fra april maned forud for reguleringséret til
april méned i reguleringsaret. Farste regulering finder sted pr. 17. august 2022. Regulering til markedsleje kan tidligst foretages
10 ar efter ikrafttreedelsen af lejekontrakten.

Budgetforudsaetningen for prospektets udarbejdede budgetter er en stigning i lejen pd 1% hver d. 1. september, forste gang 1. sep-
tember 2022.

Forrentning:

Ejendommens startafkast 7,28%
K/S'ets startafkast inkl. alle erhvervelsesomkostninger og alle driftsomkostninger 6,05%
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden for veerdiregulering” 19,17%
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden efter veerdiregulering” 21,62%

*Vaerdiregulering af Ejendommen og handelsomkostninger.

Investorindskud v/10% ejerskab™: DKK 704.000,-
Investering i K/S Jysk Detail, @sterbakken kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.

Der er ingen labende indbetalinger til K/S Jysk Detail, @sterbakken.

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

Finansiering:
1. prioritet (70%) DKK 17.910.000,- Realkredit: Optages som F5-lan med 20 ars lgbetid, uden indledende afdragsfrihed.
2. prioritet (10,9%) DKK 2.800.000,-  Banklan: Optages som en driftskredit med variabel rente.

Haeftelse v/10% ejerskab:

Haeftelse over for K/S'ets finansieringsgivere (pro rata) DKK 250.000,-
Laes mere herom side 36.

Indskudt kapital DKK 704.000,-
Samlet haeftelse tillagt indskudt kapital DKK 954.000,-

Formueforggelse ved kontantindskud og 10% ejerskab:
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2040 ekskl. ejendomsvaerdistigning DKK 1.008.558,-
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2040 inkl. ejendomsveerdistigning DKK 1.255.870,-

Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2040 ekskl. ejendomsveerdistigning DKK 2.019.306,-
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2040 inkl. ejendomsvaerdistigning DKK 2.440.742,-

Udlodninger v/10% ejerskab™":

Akkumuleret udlodning i 2024 DKK 173.406,-
Akkumuleret udlodning i 2029 DKK 877.068,-
Akkumuleret udlodning i 2034 DKK 1.619.721,-
Akkumuleret udlodning i 2040 DKK 2.078.237,-

***Udlodning af provenu fra et salg af Elendommen er ikke medtaget i ovenstdende opgerelse af udlodninger.

Budgetperioden lgber frem til og med ar 2040. Den enkelte anpartshaver kan naturligvis til enhver tid saelge sine anparter,
ligesom den samlede ejerkreds til enhver tid kan beslutte at pdbegynde et salg af Eiendommen.
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