K/S Roskilde Retail Park Il

Praesentation af K/S Roskilde Retail Park Il

Det er med glaede, at vi kan praesentere ejendomsprojektet
K/S Roskilde Retail Park II.

K/S Roskilde Retail Park Il erhverver matriklen 102h, Nymar-
ken, Roskilde Jorder, beliggende Industrivej 56, 4000 Ros-
kilde (benaevnes herefter "Ejendommen").

Ejendommen indeholder en nyopfert JYSK butik, indrettet
efter kaedens nye koncept 3.0 p& 1.800 m” (heraf 91 m? som
1. sal) samt tilhgrende overdaekket varegérd pa 171 m>.

Ejendommen er beliggende i et aktivt handelsomrade - ved
bydelen Trekroner - i den gstlige del af Roskilde.

Ejendommen er opfart som en integreret del af et butikscen-
ter i Roskilde Retail Park, hvor Elgiganten, thansen, Petworld
og Bauhaus ligeledes er repraesenteret. SPORT 24 flytter ind
i centret forventeligt den 1. oktober 2019.

Blue Capital A/S har tidligere i &r udbudt K/S Roskilde Retail
Park | indeholdende butikkerne udlejet til thansen og Pet-
world.

Roskilde Retail Park er beliggende med bemaerkelsesvaerdig
god synlighed fra Holbaekmotorvejen - teet ved til- og afker-
sel Roskilde @ - samt umiddelbart syd for Trekroner Station,
der forbinder Roskilde med Hovedstadsomradet.

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

Bindingsperiode for Lejer frem til 1. august 2030
Steerk Lejer med en egenkapital pa + DKK 2 mia.

. Ejendommens startafkast er pa 6,25%

. Forventet udlodning allerede i ar 2024 pa DKK 433.779,-
v/10% ejerskab - svarende til ca. 37% af investorind-

skuddet.

«  Lav pro rata heeftelse over for K/S'ets finansieringsgi-
vere pa DKK 370.000,- 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 38.

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

Blue Capital A/S, d. 12. juni 2019.

Seerlige bemaerkninger vedr. overtagelse af Ejendom-
men og anparter i K/S Roskilde Retail Park Il

Selger af Ejendommen er Roskilde Retail P/S (CVR-nr.
38708899). Szelger er et selskab oprettet i 2017, som ved se-
neste regskabsaflaeggelse pr. 30.09.2018 havde en egenka-
pital pa DKK 424 tusinde. Selger er 100% ejet af Daugaard
Pedersen A/S (CVR-nr.: 89689813).

Daugaard Pedersen A/S er en landsdaekkende entreprenr,
der gennem mere end 30 ar har staet bag opferelsen af et
bredt spekter af ejendomme. Daugaard Pedersen A/S havde
ved seneste regnskabsafleeggelse pr. 30.09.2018 en egenka-
pital pa DKK 40,2 mio.

Daugaard Pedersen A/S indestar som selvskyldnerkautionist
for samtlige Seelgers forpligtelser. Kautionen er belgbsbe-
grenset til 25% af Ejendommens kgbesum, dvs. DKK 9,775
mio. Belgbet nedskrives arligt pr. 1. september med en fem-
tedel, ferste gang pr. 1. september 2020.

Daugaard Pedersen A/S har desuden ved opfgrelsen af Ejen-
dommen fungeret som totalentreprengr og stiller seedvanlig
ABT93 garanti for byggeriet.

For Kaber, K/S Roskilde Retail Park II, er der taget forbehold,
da kebet er betinget af fuldtegning af projektet med kredit-
godkendte investorer inden 01.08.2019.

Fuldtegnes projektet ikke inden 01.08.2019, ma Blue Capital
A/S derfor tage forbehold for, at projektet realiseres.

Handlen er fra Kgbers side yderligere betinget af stiftelse af
grundejerforening samt tinglysning af feerdselsret.

Potentielle investorer i K/S Roskilde Retail Park Il vil pa ingen
made blive pélagt forpligtelser i forbindelse med indlevering
af underskrevet kgbsaftale, hvis projektet - mod forventning
- ikke realiseres.

Det bemaerkes i ovenstaende sammenhaeng, at Blue Capital
A/S siden stiftelsen i 2010 har annonceret 51 projekter - og
alle er gennemfort.

Overtagelse af Ejendommen
K/S Roskilde Retail Park Il overtager Ejendommen den 1. sep-
tember 2019.

Slue

CAPITAL

K/S Roskilde Retail Park I

Investeringsresumé

Ejendommens kebesum: DKK 39.100.000,-
Pris pr. m?ekskl. varegard (1.800 m?) DKK 21.722,- pr. m?
Pris pr. m? inkl. varegard (1.971 m?) DKK 19.838,- pr. m?

Lejer og lejevilkar:
JYSK A/S, CVR-nr. 13 59 04 00

Bindingsperiode for Lejer frem til 1. august 2030
Bindingsperiode for Udlejer frem til 1. oktober 2038

Lejeindtaegt 2019 DKK 2.454.075,-
Leje pr. m? ekskl. varegard (1.800 m?) DKK 1.363,- pr. m?
Leje pr. m? inkl. varegard (1.971 m?) DKK 1.245,- pr. m?

Hvert dr pr. den 1. maj, reguleres den drlige leje med den procentvise aendring i nettoprisindekset fra 14 maneder forud for reguleringstids-
punktet til 2 mdneder forud for reguleringstidspunktet. Den drlige regulering af den drlige leje er minimum 1% og maksimalt 4%.

Prospektet tager udgangspunkt i en forventet arlig stigning i NPl pa 1,5%.

Regulering til markedsniveau kan for lejekontrakten indgdet med JYSK A/S tidligst gennemfares i 2028.

Forrentning:

Ejendommens startafkast (Brutto) 6,25%
K/S'ets startafkast inkl. alle erhvervelsesomkostninger og alle driftsomkostninger (Netto) 5,42%
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden for veerdiregulering® 16,62%
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden efter veerdiregulering” 21,06%

*Veerdiregulering af Eendommen og handelsomkostninger.

Investorindskud v/10% ejerskab™: DKK 1.180.000,-
Investering i K/S Roskilde Retail Park Il kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.
Der er ingen lobende indbetalinger til K/S Roskilde Retail Park Il.

** Indskuddet pd DKK 5.000,- til komplementaren er inkluderet i investorindskuddet.

Finansiering:

1. prioritet (68%) DKK 26.600.000,- Realkredit: Optages som et F5 lan med 23 ars lgbetid, uden indledende afdragsfrihed.
2. prioritet (9,5%) DKK 3.700.000,- Banklan: Optages som en driftskredit med variabel rente.

Haeftelse v/10% ejerskab:

Haeftelse over for K/S'ets finansieringsgivere (pro rata) DKK 370.000,-
Heeftelsen er reduceret (jf. budget) til DKK 205.000,- inden udlgb af Lejers bindingsperiode.

Laes mere side 40.

Indskudt kapital DKK 1.180.000,-
Samlet haeftelse tillagt indskudt kapital DKK 1.550.000,-

Formueforggelse ved kontantindskud og 10% ejerskab:

Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2039 ekskl. ejendomsvaerdistigning DKK 1.549.294,-
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2039 inkl. ejendomsvaerdistigning DKK 2.145.932,-
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2039 ekskl. ejendomsveerdistigning DKK 2.977.989,-
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2039 inkl. ejendomsveerdistigning DKK 4.022.592,-

Udlodninger v/10% ejerskab:

Akkumuleret udlodning i 2024 DKK 433.779,-

Akkumuleret udlodning i 2029 DKK 1.451.324,-
Akkumuleret udlodning i 2034 DKK 2.565.407 -
Akkumuleret udlodning i 2039 DKK 3.264.234,-

Budgetperioden Igber frem til ar 2039. Den enkelte anpartshaver kan naturligvis til enhver tid seelge sin anpart, ligesom den samlede
ejerkreds til enhver tid kan beslutte at pabegynde et salg af Eiendommen. Udlodning af provenu fra et salg af Ejendommen er ikke
medtaget i ovenstaende opggrelse af udlodninger.
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