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PRASENTATION AF K/S HORSENS, KRUDTHUSVE)J

Det er med glaede, at vi kan praesentere ejendomsprojek-
tet, K/S Horsens, Krudthusve;j.

K/S Horsens, Krudthusvej, CVR-nr. 46510631, erhverver
matr.nr. 67ad, Horsens Markjorder, beliggende Krudthus-
vej 2, 8700 Horsens (herefter "Ejendommen’").

Ejendommen indeholder en nyopfart REMA 1000-butik
pa 1.200 m?, udlejet til REMA 1000 Danmark A/S, CVR-nr.
17741519 (herefter "Ankerlejer"), med en indledende bin-
dingsperiode for Ankerlejer pa 15 &r. Der er for Ejendom-
men desuden indgaet to areallejekontraker med hhv.
Go'on Gruppen A/S, CVR-nr. 31877385 (herefter "Go'on"),
og Allego Denmark ApS, CVR-nr. 40068562 (herefter "Al-
lego"). Pa arealet udlejet til Go'on har lejer etableret et
selvbetjeningstankanlaeg, mens arealet udlejet til Allego
anvendes til brug for ladestandere til opladning af elbiler
(ovennaevnte tre lejere benaevnes herefter samlet som "Le-
jerne").

Lejekontrakten med Ankerlejer traeder i kraft pr. overta-
gelsesdagen og er udarbejdet i forbindelse med kgbs-
aftalen for kgbet af Ejendommen. Kebsaftale og leje-
forhold er saledes udarbejdet som en helhed og under
gensidig hensyntagen til hinanden.

Projektet udmaerker sig pa en lang raekke punkter, her-
under seerligt:

. Bonitetsstaerk Ankerlejer i form af REMA 1000 Dan-
mark A/S med en egenkapital pa +DKK 2,8 mia. i
seneste aflagte regnskab (2025).

. Nyopfert ejendom med stor driftssikkerhed, da Le-
jerne bidrager til betaling af Udlejers driftsudgifter.

. Attraktiv beliggenhed ved beboelsesomrader og
god infrastruktur i Horsens - Danmarks 6. starste by.

. Ankerlejer har qua sine mangearige forretningsdri-
ven i Horsens et veletableret kendskab til Ejendom-
mens beliggenhed og kundegrundlaget i byen.

. Ejendommen beldnes udelukkende via realkredit-
finansiering, og den lgbende overskudslikviditet
danner baggrund for arlige udlodninger til ejer-
kredsen allerede fra ar 2028.

Samlet understreges projektets hgje standard ved, at der
trods en stram kreditpolitik er opnaet tilsagn om finan-
siering af kabet gennem finansieringsgiver som beskre-
vet pa side 42. Det er for naervaerende projekt valgt, at
realkreditlanet optages som et F5-lan.

K/S Horsens, Krudthusvej henvender sig til professio-
nelle og semiprofessionelle investorer. Projektet ud-
bydes med anparter, hvor maksimalt 10 investorer kan

deltage.

Blue Capital, d. 18. juni 2026.
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Seerlige bemaerkninger vedr. overtagelse af Ejendommen og anparter i K/S
Horsens, Krudthusvej

Seelger af Ejendommen er REMA Etablering A/S, CVR-nr. 20861606, som ved
seneste regnskabsafleeggelse pr. 31.12.2025 havde en egenkapital pa DKK
1,14 mia. (REMA Etablering A/S benaevnes herefter "Seelger").

Bebyggelsen pa Ejendommen er opfort i hovedentreprise med Szelger som
bygherre og med Temrerfirmaet Struer A/S, CVR-nr. 29223238, som hoveden-
treprengr. Tomrerfirmaet Struer A/S havde ved seneste regnskabsafleeggelse
pr. 31.12.2024 havde en egenkapital pa DKK 8,1 mio. (inkl. foreslaet udbytte
pa DKK 4,5 mio.).

Til sikkerhed for opfyldelse af entreprengrens forpligtelser i henhold til en-
treprisekontrakten er der stillet seedvanlig entreprengrgaranti i henhold til
AB 92*. Hertil er Seelger - overfor Kgber - ansvarlig for mangler ved Ejendom-
men og den herpa veerende bebyggelse samt tilhgrende udearealer (bade
ifm. Ejendommens overtagelse samt 1- og 5-arsgennemgang) i henhold til
almindelige entrepriseretlige regler, jf. AB18/ABT18. Ejendommen erhverves
desuden med szadvanligt seelgeransvar overfor Kgber.

Seelger skal senest pa overtagelsesdagen levere underskrevet erkleering til
Keber, hvorved Szlger transporterer samtlige af sine rettigheder i henhold
til entreprisekontrakten til Kgber, herunder Szelgers rettigheder i henhold til
den af entreprengren stillede garanti samt radgiveraftaler indgaet i henhold til
entreprisekontrakten. Hvis garantien ikke er stillet og transporteret pa overta-
gelsesdagen, kan Kgber tilbageholde et belgb svarende til garantiens storrelse
ved frigivelse af kebesummen.

Laes yderligere om entrepriseforhold og sikkerhedsstillelse pd side 30-31.

Overtagelse af Ejendommen og deponering af kebesummen

Overtagelsesdagen for Ejendommen er indledningsvist aftalt til den 1. sep-
tember 2026, i det Kaber dog har ret for at fremrykke overtagelsesdagen til
den 1. eller 15.i en maned for 1. september 2026. Sdfremt overtagelsesdagen
matte blive udskudt til senere end den 31. december 2026 har Kgber ret - men
ikke pligt - til at treede tilbage fra handlen, uden at Szelger kan rette krav af
nogen art mod Keber. Ved en udskydelse af overtagelsesdagen, udskydes

ikrafttreedelsen af lejekontrakten med Ankerlejer tilsvarende. De i prospektet
udarbejdede budgetter tager udgangspunkt i en overtagelsesdag samt udbe-
taling af lan pr. 1. september 2026.

Overtagelse af anparter

For Keber er erhvervelsen af Ejendommen, jf. kebsaftalen, bl.a. betinget af
fuldtegning af naervaerende K/S-projekt med kreditgodkendte investorer se-
nest 1. september 2026. Fuldtegnes projektet ikke senest pr. denne dato, ma
Blue Capital tage forbehold for, om projektet realiseres. Det bemaerkes i denne
sammenhaeng, at Blue Capital siden stiftelsen i 2010 har annonceret 127 K/S-

projekter - og alle er fuldtegnet.

Investorernes overtagelse af anparterne i K/S Horsens, Krudthusvej vil veere
sammenfaldende med datoen for Ejendommens overtagelse. Potentielle in-
vestorer i K/S Horsens, Krudthusvej vil pa ingen made blive palagt forpligtelser
i forbindelse med indlevering af underskrevet tegningsaftale, hvis projektet
- mod forventning - ikke realiseres.

Indbetaling af investorindskud
Farste rate af investorindskuddet - svarende til DKK 250.000 pr. 10% ejerskab
- indbetales 1 uge efter, at der er modtaget endelig bekraeftelse pa deltagelse

i projektet. Anden rate (den resterende del af investorindskuddet) indbetales
umiddelbart forud for Eiendommens overtagelse. Safremt projektet - mod for-
ventning - ikke gennemfares, far investorerne refunderet deres indbetalinger
fuldt ud.

*Som beskrevet pa side 30-31 skal AB 92-garantien aendres til en AB 18-garanti.

INVESTERINGSRESUME

Ejendommens kebesum
Kebesum pr. m? bebyggelse ekskl. varegard (1.200 m2) @

DKK 36.600.000
DKK 30.500 pr. m?

)Veerdien af areallejekontrakterne med Go'on og Allego er ved den givne m*pris fastsat til DKK 0, ligesom varegdrden (99 m2) pé Ejendommen ikke er medtaget som bebyggelse.

Lejer Arlig lejeindteegt (2026) Andel af samlet leje
REMA 1000 Danmark A/S DKK 1.815.000 91,9%

Go'on Gruppen A/S DKK 130.000 6,6%

Allego Denmark ApS DKK  30.000 1,5%

lalt DKK 1.975.000 100,0%

Lejer Bindingsperiode for Lejer

REMA 1000 Danmark A/S 15 ar, inkl. 6 mdr. opsigelsesvarsel

Go'on Gruppen A/S Til 15. dec. 2035, inkl. T mdr. opsigelsesvarsel

Allego Denmark ApS

Til 24. nov. 2040, inkl. 12 mdr. opsigelsesvarsel @

Leje pr. m?
DKK 1.513

Lejereguleringsmekanisme

Arligt 75% NPI okt.-okt.,, dog min. 1,5% og maks. 3%
Arligt fast 2%

Arligt 100% NPI nov.-nov., dog min. 2% og maks. 4%

@ Uanset uopsigelighedsperioden kan Allego opsige lejeaftalen med 12 mdr. varsel, safremt udlejer eller Go'on har opsagt lejeaftalen mellem udlejer og Go'on vedrerende tankanlaegget.

Investorindskud v/10% ejerskab ©

DKK 1.774.000

Investering i K/S Horsens, Krudthusvej kan ligeledes foretages 100% finansieret for investor.

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

Finansiering

1. prioritet: Realkreditfinansiering pa DKK 21.960.000 (60% af Ejendommens kabesum).

Lanet optages som et F5-1an med 25 ars lgbetid, uden indledende afdragsfrihed.

Haeftelse v/10% ejerskab

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

Samlet haeftelse tillagt indskudt kapital

Forrentning (i henhold til Central Information, jf. PRIIP-forordningen)

DKK  460.000
DKK 1.774.000
DKK 2.234.000

Intern rente af pengestrem for investor fer skat i det moderate resultatscenarie (IRR) @ 6,69%

“ Der tages udgangspunkt i et salg af Ejendommen eller K/S-anparterne i ar 2046 (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 5,40%
K/S'ets startafkast (inkl. alle erhvervelsesomkostninger og alle driftsomkostninger) 4,43%

Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden for vaerdiregulering © 7,89%

Gns. arlig forrentning af indskudt egenkapital i budgetperioden efter veerdiregulering © 10,93%

) Veerdiregulering af Eiendommen og handelsomkostninger.

Intern rente af pengestrem for privatinvestor efter selskabsskat (IRR) © 5,72%

Intern rente af pengestrem for selskabsinvestor efter selskabsskat (IRR) © 5,76%

 Der tages udgangspunkt i et salg af Eendommen eller K/S-anparterne i ar 2046. Beregningerne er inkl. efendomsveerdistigning.

Formueforggelse ved kontantindskud og 10% ejerskab

Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2046 ekskl. ejendomsvaerdistigning DKK 960.882

Formueforggelse for privatinvestor efter topskat 2046 inkl. ejendomsveerdistigning
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2046 ekskl. ejendomsvaerdistigning
Formueforggelse for privat- og selskabsinvestor efter selskabsskat 2046 inkl. ejendomsveerdistigning

Udlodninger v/10% ejerskab
Akkumuleret udlodning i 2031
Akkumuleret udlodning i 2036
Akkumuleret udlodning i 2041
Akkumuleret udlodning i 2046

DKK 1.548.606
DKK 1.981.221
DKK 3.010.427

DKK 120.272
DKK 389.669
DKK 760.502
DKK 1.242.217

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

Budgetperioden lgber frem til og med ar 2046. 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.

Blue Capital


https://bluecapital.dk/wp-content/uploads/2026/06/PRIIP-skema-KS-Horsens-Krudthusvej.pdf

