PRASENTATION AF K/S JYSK DETAIL, BORKOP-VEJLE

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

K/S Jysk Detail, Borkop-Vejle, CVR-nr. 44750430, erhverver matr.nr.
6bc, Garslev By, Garslev, beliggende Industrivej 131, 7080 Barkop
(benaevnes herefter "Ejendommen").

Ejendommen, hvorpa et jem & fix byggemarked er under opfe-
relse, er udlejet til jem & fix A/S, CVR-nr. 10360641 (benaevnes her-
efter "Lejer"), med en indledende bindingsperiode for Lejer frem
til 1. november 2034.

Ejendommen er beliggende med optimal eksponering mod Mo-
tortrafikvejen mellem Vejle og Fredericia - i et omrade med stor
vaekst og et voksende kundegrundlag.

Projektet udmaerker sig pa en lang raekke punkter, herunder saer-
ligt:

. Seerdeles attraktiv beliggenhed i Trekantomradet i et top-
vaekstomrade midt mellem Vejle og Fredericia. Af alle danske
byer med et indbyggertal over 5.000, er Bgrkop den by, som
procentuelt har vokset mest i perioden 2012-2022.

. Nyopfert ejendom med stor driftssikkerhed, da Lejer bidra-
ger til betaling af Udlejers driftsudgifter. Lejers bidrag til
Udlejers forpligtelser til vedligeholdelse og fornyelse er hele
56% storre end hvad der vanligt afseettes.

. Ejendommen opfares som et visuelt flagskib for jem & fix-

Sarlige bemaerkninger vedr. overtagelse af Ejendommen og an-
parter i K/S Jysk Detail, Barkop-Vejle

Sealger af Ejendommen er Hansen & Larsen A/S, CVR-nr. 74154913
(benzevnes herefter "Seelger"), som ved seneste regnskabsafleeggelse
pr. 30.09.2023 havde en egenkapital pa DKK 49,2 mio.

Seelger har ogsa fungeret som totalentreprengr ved opferelsen af
Ejendommen. Szlger stiller derfor seedvanlig entreprengrgaranti iht.
ABT 18 over for K/S Jysk Detail, Berkop-Vejle.

Laes yderligere om sikkerhedsstillelse i form af entreprenargaranti pa side
26-27.

Overtagelse af Ejendommen og anparter

Overtagelsesdagen for Ejendommen er fastsat til den 30. juni 2024, li-
gesom prospektet og de udarbejdede budgetter tager udgangspunkt
i en overtagelsesdag samt udbetaling af Ian pr. denne dato.

For Keber er erhvervelsen af Ejendommen, jf. kabsaftalen, bl.a. betin-
get af fuldtegning af naerveerende K/S-projekt med kreditgodkendte
investorer senest pr. overtagelsesdagen. Fuldtegnes projektet ikke
senest pr. overtagelsesdagen, ma Blue Capital tage forbehold for, om
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kaeden, da dens arkitektoniske og visuelle udtryk adskiller
sig positivt fra storstedelen af landets avrige byggemarke-
der.

Bonitetsstaerk Lejer i form af jem & fix A/S med en egenkapi-
tal pa knap DKK 1,3 mia. i seneste aflagte regnskab.

. Ejendommen erhverves til et seerligt attraktivt startafkast pa
6,75%.

Ejendommen beldnes udelukkende via realkreditfinansie-
ring, og den lgbende overskudslikviditet danner baggrund
for arlige udlodninger til ejerkredsen allerede fra ar 2026.

Samlet understreges projektets hgje standard ved, at der trods en
stram kreditpolitik er opnaet tilsagn om finansiering af kebet gen-
nem finansieringsgiver som beskrevet pa side 32.

Det er for naervaerende projekt valgt, at realkreditlanet optages
som et F5-1an, hvilket adskiller sig fra de seneste Blue Capital-ud-
bud, hvor realkreditldnet er optaget med 6 mdrs. rentebinding.
Markedets aktuelle forventning til faldende renter har gjort rente-
niveauet for et F5-1an attraktivt, mens der samtidig opnas en gget
sikkerhed i form af den laengere rentebinding.

Projektet udbydes med 1.000 anparter, hvoraf maksimalt 10 inve-
storer kan deltage.
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projektet realiseres. Det bemaerkes i denne sammenhaeng, at Blue Ca-
pital siden stiftelsen i 2010 har annonceret 104 K/S-projekter - og alle
er fuldtegnet.

Investorernes overtagelse af anparterne i K/S Jysk Detail, Barkop-Vejle
vil veere sammenfaldende med datoen for Ejendommens overtagelse.

Potentielle investorer i K/S Jysk Detail, Barkop-Vejle vil pa ingen made
blive palagt forpligtelser i forbindelse med indlevering af underskre-
vet tegningsaftale, hvis projektet - mod forventning - ikke realiseres.

Indbetaling af investorindskud

1. rate af investorindskuddet - svarende til DKK 100.000 pr. 10% ejer-
skab - indbetales 1 uge efter, at der er modtaget endelig bekraeftelse
pa deltagelse i projektet.

2.rate (den resterende del af investorindskuddet) indbetales umiddel-
bart forud for Eiendommens overtagelse - sadledes medio/ultimo juni.

Safremt projektet - mod forventning - ikke gennemfares, far investo-
rerne refunderet deres indbetalinger fuldt ud.

INVESTERINGSRESUME

Ejendommens kebesum inkl. grundstykke pa 11.298 m?

Kabesum pr. m? bebyggelse (964 m?)

Kebesum (fratrukket kabesum for vare-, affalds- og udstillingsgard) pr. m? bebyggelse (964 m?)
Laes mere om kebesummens fordeling pa side 38.

Arlig lejeindtaegt (2024)
Leje pr. m? bebyggelse ekskl. vare-, affalds- og udstillingsgard (964 m?)
Leje pr. m? bebyggelse inkl. vare-, affalds- og udstillingsgard (3.272 m?)

Bindingsperiode for Lejer Lejereguleringsmekanisme
Frem til 1. november 2034, inkl. 6 mdr. opsigelsesvarsel 100% NPI okt.-okt., dog min. 1% og maks. 3%

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 vaerdiregulering”

*Vaerdireguler[ng 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 2044. Beregningerne er inkl. ejendomsveerdistigning.

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

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

Finansiering

DKK 19.985.000
DKK 20.731 pr. m?
DKK 17.260 pr. m?

DKK 1.349.000
DKK 1.399 pr. m?
DKK 412 pr.m?

6,75%
5,45%

12,07%
16,50%

7,53%
7,55%

DKK 924.000

1. prioritet (63%)  DKK 12.600.000 Realkredit: Lanet optages som et F5-1an med 20 ars lgbetid, uden indledende afdragsfrihed.

Haeftelse v/10% ejerskab

Haeftelse over for K/S'ets finansieringsgiver
Indskudt kapital (investorindskud)

Samlet heeftelse tillagt indskudt kapital

Formueforggelse ved kontantindskud og 10% ejerskab
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2044 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2044 inkl. ejendomsveerdistigning

Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2044 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2044 inkl. ejendomsveerdistigning

Udlodninger v/10% ejerskab (budget pa side 50-55)
Akkumuleret udlodning i 2029
Akkumuleret udlodning i 2034
Akkumuleret udlodning i 2039
Akkumuleret udlodning i 2044

DKK  290.000

DKK 924.000

DKK 1.214.000

DKK 829.013
DKK 1.266.210

DKK 1.638.287
DKK 2.401.535

DKK  97.559
DKK 308.231
DKK 610.564
DKK 1.079.845

Udlodning af provenu fra et salg af Eendommen eller labende Idneomlaegning er ikke medtaget i ovenstdende opgerelse af udlodninger.

Budgetperioden lgber frem til og med ar 2044. Den enkelte anpartshaver kan naturligvis til enhver tid seette sine anparter til salg, ligesom

ejerkredsen til enhver tid kan beslutte at pabegynde et salg af Ejendommen.
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