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PRASENTATION AF K/S SJALLANDSK DETAIL, GORLEV-DIANALUND

Det er med glaede, at vi kan praesentere ejendomsprojektet, K/S
Sjeellandsk Detail, Ggrlev-Dianalund.

K/S Sjeellandsk Detail, Gerlev-Dianalund (CVR-nr. 43716751) er-
hverver falgende to ejendomme (benaevnes sammen "Ejendom-
mene"):
Matr.nr. 4a, Gerlev By, Gerlev beliggende Kirkevangen 26,
4281 Gerlev (benaevnes herefter selvstaendigt "Gerlev-ejen-
dommen").
Matr.nr. 53ae, Terslgse By, Terslgse beliggende Dr Sells Vej
1, 4293 Dianalund (benaevnes herefter selvsteendigt "Dia-
nalund-ejendommen").

Gorlev-ejendommen indeholder en nykonverteret Coop 365dis-
count-butik pa 1.025 m?. Ejendommen udlejes til Fakta A/S, CVR-
nr. 11517498 (benaevnes herefter "Lejer").

Dianalund-ejendommen indeholder en Coop 365discount-butik
pa 1.003 m?, som udlejes til Lejer. Derudover er der indgaet en
grundlejekontrakt med OK a.m.b.a. for et grundstykke, hvorpa OK
a.m.b.a. ejer og driver et tankanlaeg. Der er supplerende til grund-
lejekontrakten indgaet aftale med en tidligere ejer (L. Rebien
ApS) om retten til indtaegter fra grundlejekontrakten. L. Rebien
ApS betaler for rettigheden arligt DKK 8.000,- til ejer af Dianalund-
ejendommen.

Laes yderligere om grundlejekontrakten samt aftale med L. Rebien
ApS pd side 26 og 32-33.

Lejekontrakterne for de to Coop 365discount-butikker er indgaet
med en indestaelse fra Coop Danmark A/S, CVR-nr. 26259495,
som selvskyldnerkautionist for Lejers opfyldelse af lejekontrak-
terne i Lejers uopsigelighedsperiode. Lejekontrakterne treeder i
kraft pr. overtagelsesdagen med en indledende bindingsperiode
for Lejer pa 15 ar - og er udarbejdet i forbindelse med kgbsafta-
lerne for kebet af Ejendommene. Kobsaftalerne og lejeforhold er
saledes udarbejdet som en helhed og under gensidig hensynta-
gen til hinanden.

Projektet udmaerker sig pa en lang raekke punkter, herunder seer-
ligt:
. Ejendommene erhverves til et samlet attraktivt startafkast
pé 6,36%.
Coop Danmark A/S - med en egenkapital pa DKK 3,3 mia. ul-
timo 2021 - stiller sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekon-
trakterne i bindingsperioden.
Forventet lobende udlodninger fra ar 2025.

Samlet understreges projektets hgje standard ved, at der trods en
stram kreditpolitik er opnaet tilsagn om finansiering af kebet gen-
nem finansieringsgiver som beskrevet side 38.

Neervaerende projekts finansieringsstruktur adskiller sig fra tidli-
gere Blue Capital-udbud, hvor der typisk optages et realkreditlan
med 5 ars rentebinding (F5) samt et efterstaende banklan. Der er
for naervaerende projekt valgt et realkreditlan med 6 mdrs. ren-
tebinding (RT-Cibor6), og der optages ikke banklan. Den ggede
rentefglsomhed er séledes forsagt opvejet ved en lavere beld-
ningsgrad ved Ejendommenes kab.

Blue Capital A/S

Baggrunden for valget af en kortere rentebinding skyldes en
renteprognose, der forventer faldende renter i 2023/24. Det be-
maerkes i den sammenhaeng, at der i prospektets budgetforud-
saetninger antages en rentesats gennem hele budgetperioden
pa 3,50% (+ bidragssats), hvilket overstiger renten pa et F5 lan pa
udbudstidspunktet.

Det bemaerkes yderligere, at savel renteprofil og beldningsgrad
forventeligt kan aendres, hvis ejerkredsen matte have gnsker her-
om. Dog ikke ved projektets start, hvor udbudsmaterialets forud-
saetninger skal folges.

Projektet udbydes med 1.000 anparter, hvoraf maksimalt 10 inve-
storer kan deltage.

Blue Capital A/S, d. 20. december 2022.

Saerlige bemaerkninger vedr. overtagelse af Ejendommene i K/S
Sjeellandsk Detail, Garlev-Dianalund

Sealger af Gorlev-ejendommen er Fakta A/S (CVR-nr. 11517498), som
er 100% ejet af Coop Danmark A/S (CVR-nr. 26259495), der indestar
som selvskyldnerkautionist for opfyldelse af samtlige Seelgers forplig-
telser i henhold til Gorlev-kgbsaftalen. Seelger af Dianalund-ejendom-
men er Coop Danmark A/S. Coop Danmark A/S havde ved seneste
regnskabsafleeggelse pr. 31.12.2021 en egenkapital pa DKK 3,3 mia.

Gorlev-ejendommen er i december 2022 om- og tilbygget i totalen-
treprise af V. Lindenberg’s Eftf. ApS (CVR-nr. 28098073), der ved se-
neste regnskabsafleeggelse pr. 30.09.2022 havde en egenkapital pa
DKK 10 mio. Saelger transporterer sine rettigheder overfor udferende
entreprener i henhold til totalentreprisekontrakten til Kober samt
medvirker til samt drager omsorg for, at den af entreprengren stillede
garanti ligeledes transporteres til Keber.

Lees yderligere om aftale med Seelger iht. udbedring af fejl og mangler
pd side 28.

Overtagelse af Elendommene

K/S Sjeellandsk Detail, Gerlev-Dianalund overtager Eiendommene den
31. december 2022. Kgber skal senest den 1. februar 2023 - medmin-
dre andet aftales med Seelger - deponere kabesummen. | perioden
fra overtagelsesdagen (31. december 2022) og frem til deponering af

kebesummen, tilskrives Saelger renter ud fra en rentesats pa 5,5% p.a.

Prospektet og de udarbejdede budgetter tager udgangspunkt i en
overtagelsesdag samt udbetaling af lan/deponering af kebesum pr.
31.december 2022.

Potentielle investorer i K/S Sjeellandsk Detail, Gerlev-Dianalund vil pa
ingen made blive palagt forpligtelser i forbindelse med indlevering af
underskrevet tegningsaftale, hvis projektet - mod forventning - ikke
realiseres. Det bemaerkes i denne sammenhaeng, at Blue Capital A/S
siden stiftelsen i 2010 har annonceret 88 K/S-projekter - og alle er gen-
nemfort.

Indbetaling af investorindskud

Investorindskuddet indbetales umiddelbart efter, at der er modtaget
meddelelse om endelig kreditgodkendelse til deltagelse i projektet.

INVESTERINGSRESUME

Ejendommenes kebesum
Pris pr. m? bebyggelse (2.028 m?)

“Veerdien af grundlejekontrakten med OK a.m.b.a. er ved den givne m*pris fastsat til DKK 0,-.

Lejer

Fakta A/S - Dianalund (53,6% af den samlede lejeindtaegt)
Fakta A/S - Gerlev (46,1% af den samlede lejeindtaegt)
L. Rebien ApS (OK-tankanlzeg) (0,3% af den samlede lejeindtaegt)

15 ars indledende bindingsperiode for Fakta A/S frem til 1. januar 2038.

6 maneders opsigelsesvarsel til den 1.i en maned for OK a.m.b.a.

Lejereguleringsmekanisme
Fakta A/S

Lejeindtaegt

DKK 1.250.000,-
DKK 1.075.000,-
DKK  8.000,-

DKK 35.400.000,-
DKK 17.456,- pr. m*

Leje pr. m?
DKK 1.246,-
DKK 1.049,-

Hver den 1. januar, forste gang den 1. januar 2024, reguleres lejen med 100 % af den procentuelle arlige sendring i nettoprisindekset fra
oktober til oktober, dog min. 1% og maks. 3%. Udlejer og Lejer kan tidligst forlange lejen reguleret til markedslejen med virkning fra 15 ar

efter Ikrafttraedelsestidspunktet.

Forrentning
Ejendommenes startafkast pr. 1. januar 2023

K/S'ets startafkast pr. 1. januar 2023 (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 vaerdiregulering™

”Vaerdiregulering af Elendommene og handelsomkostninger.

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

" Der tages udgangspunkt i et salg af Eiendommene eller K/S anparterne i ar 2042. Beregningerne er inkl. ejendomsveerdistigning.

Investorindskud v/10% ejerskab™"

Investering i K/S Sjaellandsk Detail, Gorlev-Dianalund kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.
Der er ingen lobende indbetalinger til K/S Sjzellandsk Detail, Gerlev-Dianalund.

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

Finansiering

6,36%
5,27%

9,67%
15,00%

8,50%
8,82%

DKK 1.394.000,-

1. prioritet (69,6%) DKK 24.633.00,- Realkredit: Lanene optages som et RT-Cibor6 lan med 25 ars lgbetid, uden indledende afdragsfrihed.

Haeftelse v/10% ejerskab

Haeftelse over for K/S'ets finansieringsgiver
Indskudt kapital

Samlet heeftelse tillagt indskudt kapital

Formueforggelse ved kontantindskud og 10% ejerskab

Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2042 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2042 inkl. ejendomsveerdistigning

Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2042 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2042 inkl. ejendomsveerdistigning

Udlodninger v/10% ejerskab
Akkumuleret udlodning i 2027
Akkumuleret udlodning i 2032
Akkumuleret udlodning i 2037
Akkumuleret udlodning i 2042

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

Budgetperioden lgber frem til og med &r 2042. Den enkelte anpartshaver kan naturligvis til enhver tid szette sine anparter til salg, ligesom
ejerkredsen til enhver tid kan beslutte at pabegynde et salg af Ejendommene.

DKK  527.900,-
DKK 1.394.000,-
DKK 1.921.900,-

DKK 881.665,-
DKK 1.651.720,-

DKK 1.856.204,-
DKK 3.196.707 -

DKK 404.777,-
DKK 1.043.966,-
DKK 1.807.482,-
DKK 2.380.698,-

Blue Capital A/S
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