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PRASENTATION AF K/S BJERRINGBRO, @STERGADE

Det er med glaede, at vi kan praesentere ejendomsprojektet, K/S
Bjerringbro, @stergade.

K/S Bjerringbro, @stergade, CVR-nr. 46035674, erhverver matr.
nr. 8am, Hjermind By, Bjerringbro, beliggende @stergade 6, 8850
Bjerringbro (herefter "Ejendommen").

Ejendommen indeholder et butikslejemal - opfert i 2024 - udlejet
til JYSK A/S, CVR-nr. 13590400 (herefter "Lejer"), med en indleden-
de bindingsperiode for Lejer frem til 1. august 2035 inkl. 12 mdr.
opsigelsesvarsel.

Projektet udmaerker sig pa en lang raekke punkter, herunder seer-

ligt:

. Seerdeles bonitetsstaerk Lejer med en egenkapital ved sene-
ste regnskabsafleeggelse pa DKK 2,43 mia.

. Ejendommen erhverves til et saerligt attraktivt startafkast pa
7,10%.

. Ifm. butikkens dbning i 2024 blev der sldet verdensrekord i
JYSK-kaeden for stgrste omsaetning pa bade selve dbnings-
dagen og for den farste uge.

. Attraktiv beliggenhed centralt i Bjerringbro nazer gvrige de-
tailaktarer.

. 9 ar og 7 maneders bindingsperiode for Lejer fra K/S'ets
overtagelse af Ejendommen.

. Ejendommen beldnes udelukkende via realkreditfinansie-
ring, og den Igbende overskudslikviditet danner baggrund
for arlige udlodninger til ejerkredsen allerede fra ar 2027.

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 34. Det er for neer-
vaerende projekt valgt, at realkreditlanet optages som et F5-lan.

K/S Bjerringbro, @stergade henvender sig til professionelle og
semiprofessionelle investorer. Projektet udbydes med anpar-

ter, hvor maksimalt 10 investorer kan deltage.

Blue Capital, d. 4. december 2025.

Blue Capital

Saerlige bemaerkninger vedr. overtagelse af Ejendommen og an-
parter i K/S Bjerringbro, @stergade

Seelger af Ejiendommen er Thyborgn Invest A/S, CVR-nr. 32438806 (her-
efter "Saelger"), der ved seneste regnskabsafleeggelse pr. 31.12.2024
havde en egenkapital pa DKK 107,8 mio.

Bebyggelsen pa Ejendommen er opfert i totalentreprise af Jysk Er-
hverv & Rahus A/S, CVR-nr. 43365355, som ved seneste regnskabsaf-
leeggelse pr. 31.12.2024 havde en egenkapital pa DKK 10,5 mio.

Totalentreprengren har ikke stillet seedvanlig ABT18-garanti. Derfor
garanterer Seelger pa anfordringsvilkar overfor Keber for, at total-
entreprengrens arbejder er korrekt og mangelfrit udfert. Garantien
belgbsmaksimeres til DKK 368.000. Entrepriseforhold samt garantistil-
lelse er yderligere beskrevet pa side 26-27.

Overtagelse af Eiendommen samt deponering af kebesummen

Overtagelsesdagen for Ejendommen er fastsat til den 31. december
2025. Grundet den nzertstaende overtagelse af Eiendommen kan ind-
betaling af investorindskud og udbetaling af selskabets realkreditlan
muligvis ikke nas gennemfart tids nok til, at kebesummen kan depo-

neres pr. overtagelsesdagen. Det er derfor indskrevet i kgbsaftalen, at
safremt Keber ikke har deponeret kebesummen senest pr. overtagel-
sesdagen, sker deponering hurtigst muligt, og uden ugrundet ophold
herefter, dog senest den 1. februar 2026. Ved forsinket deponering af
kebesummen skal Keber overfor Szelger forrente den eventuelle del
af kebesummen, der ikke er deponeret, med 5% p.a. fra overtagelses-
dagen og indtil deponering sker. Uagtet hvornar den fulde kabesum
matte blive deponeret, vil investorernes overtagelse af anparterne
i K/S Bjerringbro, @stergade veere med virkning fra datoen for Ejen-
dommens overtagelse (31. december 2025).

I prospektet samt de udarbejdede budgetter tages der udgangspunktien
overtagelsesdag samt deponering af kebesummen, herunder udbetaling
aflan, pr. 31. december 2025.

For Keber er erhvervelsen af Ejendommen, jf. kebsaftalen, bl.a. betin-
get af fuldtegning af naerveaerende K/S-projekt med kreditgodkendte
investorer senest pa overtagelsesdagen. Fuldtegnes projektet ikke
senest pr. overtagelsesdagen, ma Blue Capital derfor tage forbehold
for, om projektet realiseres. Det bemzerkes i denne sammenhaeng, at
Blue Capital siden 2010 har annonceret 122 K/S-projekter - og alle er
fuldtegnet. Potentielle investorer i K/S Bjerringbro, @stergade vil pa
ingen made blive palagt forpligtelser i forbindelse med indlevering af
underskrevet tegningsaftale, hvis projektet - mod forventning - ikke
realiseres.

Indbetaling af investorindskud

Investorindskuddet indbetales umiddelbart efter, at der er modtaget
endelig bekraeftelse pa deltagelse i projektet. Safremt projektet - mod
forventning - ikke gennemfares, far investorerne refunderet deres
indbetalinger fuldt ud.

INVESTERINGSRESUME

Ejendommens kebesum
Kebesum pr. m? bebyggelse ekskl. indskudt deek samt overdaekket udstillingsgard (1.752 m?)
Det indskudte deek udger ca. 60 m? (ikke opmdilt) og den overdaekkede udstillingsgdrd udger 176 m2.

DKK 24.012.529
DKK 13.706 pr. m?

Arlig lejeindteegt (2025/2026)
Leje pr. m? bebyggelse ekskl. indskudt deek samt overdaekket udstillingsgard (1.752 m?)
Det indskudte deek udger ca. 60 m? (ikke opmalt) og den overdaekkede udstillingsgard udger 176 m2.

DKK 1.740.255
DKK 993 pr. m?

Lejer Bindingsperiode for Lejer Lejereguleringsmekanisme

JYSK A/S, CVR-nr. 13590400  Til 1. august 2035, inkl. 12 mdr. opsigelsesvarsel ~ 100% NPI, dog min. 1% og maks. 2,5%
Investorindskud v/10% ejerskab DKK 954.000
Investering i K/S Bjerringbro, @stergade kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.

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

Finansiering
1. prioritet: Realkreditfinansiering pa DKK 16.805.000 (70% af Ejendommens kabesum).
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 haeftelse tillagt indskudt kapital

DKK  360.000
DKK_954.000
DKK 1.314.000

Forrentning (iht. Central Information, jf. PRIIP-forordningen)
Intern rente af pengestrem for investor fer skat i det moderate resultatscenarie (IRR) @ 9,39%

@ Der tages udgangspunkt i et salg af Ejendommen eller K/S-anparterne i dr 2040 (den anbefalede investeringsperiode). Beregningen er inkl. ejendomsveerdistigning.

Nedenstaende tal/opgerelser er opgjort pa baggrund af det til prospektet udarbejdede budget. Tallene er et supplement og skal ikke
mindske betydningen af afkastoplysningerne i Dokument med central information, jf. side 5.

Forrentning

Ejendommens startafkast 7,10%
K/S'ets startafkast (inkl. alle erhvervelsesomkostninger og alle driftsomkostninger) 571%
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden fer veerdiregulering © 14,60%
Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden efter vaerdiregulering © 19,52%

©Veerdiregulering af Elendommen og handelsomkostninger.

Intern rente af pengestrem for privatinvestor efter selskabsskat (IRR) 8,11%
Intern rente af pengestrem for selskabsinvestor efter selskabsskat (IRR) @ 8,14%

“ Der tages udgangspunkt i et salg af Ejendommen eller K/S-anparterne i dr 2045. Beregningerne er inkl. efendomsvaerdistigning.

Formueforggelse ved kontantindskud og 10% ejerskab

Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2045 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2045 inkl. ejendomsveerdistigning

Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2045 ekskl. ejendomsveerdistigning

DKK 1.013.623
DKK 1.506.206
DKK 1.999.251

Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2045 inkl. ejendomsveerdistigning DKK 2.860.853
Udlodninger v/10% ejerskab

Akkumuleret udlodning i 2030 DKK 97.197
Akkumuleret udlodning i 2035 DKK 328.040
Akkumuleret udlodning i 2040 DKK 675.447

Akkumuleret udlodning i 2045 DKK 1.180.514
Udlodning af provenu fra et salg af Ejendommen eller labende Idneomlzegning er ikke medtaget i ovenstdende opgerelse af udlodninger.

Budgetperioden lgber frem til og med ar 2045. 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. Laes mere om "Exit-muligheder" pa side 15.
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https://bluecapital.dk/wp-content/uploads/2025/12/PRIIP-skema-KS-Bjerringbro-Oestergade.pdf

