AROSIA EJENDOMSINVEST I A/S
INDBYDELSE TIL TEGNING AF AKTIER

Arosia Ejendomsinvest udbyder herved sit forste ejendomsin-
vesteringsprojekt, der investerer i centralt beliggende bolig-
udlejningsejendomme i Aarhus.

Tegningen lukker nar der er tegnet aktier for 30 mio. kr., der
sammen med finansiering fra finansielt institut giver adgang
til at investere ca. 100 mio. kr. i boligudlejningsejendomme.
Halvdelen heraf er konkrete ejendomme, mens den anden
halvdel identificeres snarest muligt efter tegning.

Investeringen kort:

Minimumsindskud p& 1 mio. kr.
Finansieringstilsagn uden haeftelse

Startafkast p& 5,4% stigende il 11,2%
Veerdistigning pé ejendommene ikke indregnet
Anvisningsret fil ledige lejemal

Gennempravet koncept med stor sikkerhed

adimt
AROSIA

EJENDOMSINVEST



Introduktion

Som aktionzer i et ejendomsselskab administreret af AROSIA
EJENDOMSINVEST far du medejerskab af et nyt og unikt in-
vesteringsselskab, hvor sikkerhed og veerditilvaekst er i hejsae-
det. Vaerdiskabelsen sikres gennem aktiv foraedling. Selskabet
investerer sin kapital i velbeliggende boligudlejningsejen-
domme i den eeldre boligmasse i det centrale Aarhus, hvor

der fortsat er et interessant og stort veerdistigningspotentiale.

Ejendomme har historisk set vaeret en langsigtet sikker inve-
stering, hvor der kan sikres et attraktivt og konkurrencedygtigt
investeringsafkast inden for en overskuelig horisont. Over en
10 érs periode vil afkastet gradvist ages til ca. 10 - 12% p.a.
af den investerede kapital. Hertil kommer vaerdistigningen p&
ejendommene, der ikke er indregnet. Selskabet betaler ikke
udbytte, men akkumulerer lebende afkast til renovering og

nye investeringer.

Finansieringen

Selskabets kapital indbetales kontant ved aktietegning
i forbindelse selskabsetableringen if. tegningsaftalen.
Egenkapitalen vil udgere 30% of investeringssummen, mens
restbelgbet finansieres gennem optagelse af l&n i ejendomme-

ne. Investorerne haefter ikke ud over egenkapito“ndskuddet.

Lanoptagelse er forudsat med halvdelen som 30-arigt 2%

obligationslén uden afdrag og den andel halvdel vil veere et

Nogletal og budget

Halvdelen of casen er relateret til 3 konkrete ejendomme be-
liggende henholdsvis i Falstersgade, pé Herningvej og pa
Silkeborgborgvej i Aarhus. | alt er der 29 lejemél i ejendom-
mene og den samlede investering udger 51,2 mio. kr., hvilket

svarer il kebspris pé ca. 25 tkr. pr. kvadratmeter.

Lars Dige Knudsen:
Kontakt:
Frank Vestergaard:

+45 24 91 02 91

Dnsker du at investere i boligudlejningsejendomme, og sam-
tidig undga besveerlighederne med lejeradministration, leje-
lovgivning, renovering af lejemdl etc. er muligheden her. Har
du samtidig talmodigheden til at vente ca. 10 ar pa at f& fuldt
udbytte af investeringen, far du nu mulighed for at investere
en del of din overskudslikviditet i et lokalt, seriest og renta-
belt ejendomsselskab. Som aktionzer vil du f& anvisningsret

til ledige lejemdl.

Initiativtagerne bag har selv haft stor succes med ejendoms-
investeringer i lokalomradet, og det er denne erfaring der
nu skaleres og tilbydes dig som investor. Der szlges ikke
ejendomme fra initiativiagernes egne portefelier til det nye
ejendomsselskab, idet der alene investeres pé markedsvilkér

i nyudbudte ejendomme.

F3 l&n med afdrag. Denne finansieringsmodel skannes at op-
timere bade renterisiko, afdragsprofil og delvis veerdisikring

af ejendommen ved eventuel rentestigning.

Optagelse i aktionaerkredsen forudseetter godkendelse of sel-

skabets finansieringspartner.

Den gennemsnitlige leje udger ca. 1.000 kr. pr. kvadratme-
ter, og der ligger dermed en attraktiv lejereserve i lejemdle-
ne. Startafkastet af den investerede kapital udger 5,4% der
gradvist vil eges til 11,2% i takt med at ejendommene udvik-
les. Som feerdigudviklede ejendomme ville vaerdien i dagens

marked repraesentere ca. 65 mio. kr.

+45 28 56 00 80  mail: info@arosia-ejendomsinvest.dk

www: Arosia-ejendomsinvest.dk




AROSIA EJENDOMSINVEST | A/S (50% af samlet investering)

Driftbudget

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Fuldt udviklet
Herningvej 13, Falstersgade 34 og Silkborgvej 152, 8000 Aarhus C
Leje pr. kvm. 1.040 1.080 1.121 1.164 1.209 1.256 1.305 1.356 1.409 1.500
Lejeindteegt 2.057.244 | 2.136.344 | 2.218.639 | 2.304.264 | 2.393.362 | 2.486.080 | 2.582.572 | 2.682.998 | 2.787.527 2.968.500
Driftsudgifter 673.386 675.169 677.182 679.429 681.915 684.645 687.624 690.856 695.822 702.077
Resultat for afskrivninger | 1.383.858 | 1.461.174 | 1.541.456 | 1.624.835 | 1.711.447 | 1.801.435 | 1.894.948 | 1.992.143 | 2.091.705 2.266.423
Afskrivninger tekniske
installationer 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000
Resultat for renter 1.338.858 1.416.174 1.496.456 1.579.835 1.666.447 1.756.435 1.849.948 1.947.143 2.046.705 2.221.423
Renter 501.884 495.044 487.988 480.706 473.190 465.431 457 .420 449.146 440.598 431.767
Afskrivninger ldneomkost-
ninger 33.333 33.333 33.333 33.333 33.333 33.333 33.333 33.333 33.333 33.333
Skattemaessigt resultat 803.641 887.797 975.135 1.065.796 1.159.924 1.257.670 1.359.195 1.464.664 1.572.773 1.756.322
Forrentning 2,70% 2,85% 3,01% 3,17% 3,34% 3,51% 3,70% 3,89% 4,08% 4,42%
Forrentning aof indskud
for skat 5,4% 5,9% 6,4% 7,0% 7,6% 8,2% 8,8% 9,4% 10,1% 11,2%
Likviditetsprognose
Skattemaessigt resultat 803.641 887.797 975.135 1.065.796 | 1.159.924 1.257.670 1.359.195 1.464.664 1.572.773 1.756.322
Selskabsskat (22%) -176.801 -195.315 -214.530 -234.475 -255.183 276.687 -299.023 -322.226 -346.010 -386.391
Tilbagefersel afskrivning 78.333 78.333 78.333 78.333 78.333 78.333 78.333 78.333 78.333 78.333
Afdrag geeld -449.496 -459.035 -468.824 -478.868 -489.176 -499.755 -510.625 -521.784 -533.237 -781.983
Likviditetsvirkning
efter skat 255.677 311.779 370.115 430.786 493.898 559.561 627.880 698.987 771.860 666.282
Balancebudget

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Fuldt udviklet
Herningvej 13, Falstersgade 34 og Silkborgvej 152, 8000 Aarhus C
Ejendom 51.250.000 | 51.250.000 | 51.250.000 | 51.250.000 |51.250.000 | 51.250.000 | 51.250.000 | 51.250.000 | 51.250.000 51.250.000
Forbedring ejendom 500.000 900.000 | 1.300.000 | 1.800.000 | 2.300.000 | 2.800.000 | 3.300.000 | 3.800.000 4.300.000
Likvid beholdning 255.677 67.456 37.571 68.357 62.255 121.816 249.697 448.684 720.543 886.826
Akk. afskrivninger -45.000 -90.000 -135.000 -180.000 -225.000 -270.000 -315.000 -360.000 -405.000 -450.000
L&neomkostninger 966.667 933.333 900.000 866.667 833.333 800.000 766.667 733.333 700.000 666.667
Aktiver i alt 52.427.343 | 52.660.789 | 52.952.571 | 53.305.024 | 53.720.588 | 54.201.816 | 54.751.363 | 55.372.017 | 56.065.543 56.653.492
Egenkapital primo 16.350.000 | 16.976.840 | 17.669.321 | 18.429.927 |19.261.247 | 20.165.988 | 21.146.971 | 22.207.143 | 23.349.580 24.576.344
Arets nettoresultat 626.840 692.481 760.606 831.321 904.740 980.983 1.060.172 1.142.438 1.226.763 1.369.932
Egenkapital ultimo 16.976.840 | 17.669.321 | 18.429.927 | 19.261.247 | 20.165.988 | 21.146.971 | 22.207.143 | 23.349.580 | 24.576.344 25.946.275
Prioritetsgaeld m/afvikling | 17.050.504 | 16.591.468 | 16.122.645 | 15.643.776 |15.154.601 | 14.654.845 | 14.144.220 | 13.622.437 | 13.089.200 12.307.217
Prioritetsgaeld u/afvikling | 17.500.000 | 17.500.000 | 17.500.000 | 17.500.000 |17.500.000 | 17.500.000 | 17.500.000 | 17.500.000 | 17.500.000 17.500.000
Deposita 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000 900.000
Geld 35.450.504 | 34.991.468 | 34.522.645 | 34.043.776 | 33.554.601 | 33.054.845 | 32.544.220 | 32.022.437 | 31.489.200 30.707.217
Passiver i alt 52.427.343 | 52.660.789 | 52.952.571 | 53.305.024 | 53.720.588 | 54.201.816 | 54.751.363 | 55.372.017 | 56.065.543 56.653.492




Herningvej 13, Aarhus C

Ejendommen er en velvedligeholdt boligudlejnings-
ejendom beliggende centralt i Aarhus taet pa VIA
Univeristy College, Aarhus Universitet og de mange

indkgbsmuligheder ved gagaden.

Ejendommen er opfert i 1932 og er vaesentligt ombyg-
geti2001. Fremstér i rede mursten til facaden og gule
mursten til gardsiden. Der er isat dannebrogsvinduer
i plast. Boligarealet er 798 m2 og er bestaende af 10
boliglejemal fra 64 - 123 m2.

| keelderen forefindes cykelparkering, depotrum og
vaskerum som er i meget fin stand. Der er adgang
til en stor, hyggelig gérdhave med feelles adgang for

karréen.

| 2001 blev der lavet inddragelse af tagrum il
4.-sals-lejlighederne. Alle lejligheder er laftet ud of

omkostningsbestemt leje og hovedparten har faet
etableret badeveerelse i det ene veerelse. Lejlighederne

er delevenlige og dermed egnet il bl.a. studieboliger.




Falstersgade 34, Aarhus C

Varelse
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Vaprelse

Velbeliggende boligudlejningsejendom i det attraktive
ggadekvarter. Ejendommen er opfert i 1901 og vee-
sentlig ombygget i 1990. Fremstar i rede mursten til
facaden, gule mursten mod gérden og tag i belgeeter-
nit fra 1983.

Ejendommens kaelder indeholder depotrum, vask og
cykelparkering, og der er adgang til et hyggeligt
gérdmilie. Fremstér generelt velvedligeholdt i sével
facade som bagfacade, og der er zinkinddaekkede

kviste samt 3 nyere altaner ud til gaden.

Det samlede boligareal er pé 576 m2. Ejendommen
bestér of 4 etager med 10 lejemal fra 45-69 m2. |
2006 blev 7 stk. badeveerelser renoveret og ejendom-
men indeholder i dag 3 lejemdl der endnu ikke er

renoveret.



Silkeborgvej 152, Aarhus C

Velholdt boligudlejningsejendom med et tilhgrende er-
hvervslejemal. Ejendommen er opfert i 1938 og frem-

star i rede mursten.

Ejendommen indeholder 8 boliglejemdl p& i alt 532
m2, fra 47-70 m2 samt 73 m2 erhvervsmal i keelde-
ren. Der forefindes vaskemulighed for lejerne i keel-
deren. Udenomsarealerne bestar primeert af mindre
grent areal i baggérd, hvor der forefindes skur il lej-
lighederne. Der er gode muligheder for parkering ved

ejendommen.

Ejendommen er beliggende taet pé Ceres byen og VIA

University College og er placeret pa graensen mellem

Abyhgj og Aarhus C. Der er géafstand til den Gamle

By, Botanisk Have og universitet. Alt i alt en velbelig-

gende ejendom i velholdt stand.

Lejlighederne fremstar meget lyse, delevenlige og med
altaner til begge sider. @verst er der mulighed for
eventuelt at inddrage hems med indvendig trappe il
3.-sals-lejlighederne. | alt fire lejemal er gennemmo-

derniseret, hvorfor der skennes en stor lejereserve i

ejendommen. | kaelderetagen forefindes ét erhvervs-

lejemal pa 73m2, der udlejes til behandler inden for

kranio-sakral terapi.




Investeringskoncept

Det lave renteniveau har stimuleret ejendomsmarkedet posi-
tivt de sidste par artier og markedet er nu tilbage pé niveau
med priserne fra fer finanskrisen. Renten er dog samtidig hi-
storisk lav og giver forsat plads til et attraktivt afkast pé ejen-
domsinvesteringer. Neglen hertil er at veerdiforaedle investe-
ringen gennem en konvertering af den omkostningsbestemte
husleje (BRL§ 5.1) til det lejedes veerdi (BRL § 5.2). Endvidere
at kapitalisere p& muligheden for at omdanne gamle terrelof-
ter eller tidligere erhvervslejemél il nye lejligheder, der kan
lejes ud til markedsleje efter BRL § 15a.

Erfaringsmaessigt ligger der ofte ogsé et stort optimerings-
potentiale pé omkostningssiden, der kan bidrage il at ege

ejendommens vaerdi. Ved delvist at finansiere investeringerne

Due diligence

| forbindelse med keb of ejendommene sikrer vi en grundig
analyse af ejendommens potentiale. Vi gennemfarer sével en

teknisk som en juridisk due diligence med gennemgang of
Administration

Der indgés konkurrencedygtig administrationsaftale vedre-
rende lejeradministration og vicevaert. Selskabet ledes af en
deltidsdirektion og en ikke honoreret bestyrelse, der bemyn-

diges til at disponere p& vegne af aktionaererne.

med fastforrentede obligationslén sikres investeringen, idet
en stigende rente vil resultere i en kursgevinst pa obligati-
onslanet, der i en vis udstraekning vil kompensere et eventuelt

fald i ejendommens vaerdi.

AROSIA EJENDOMSINVEST | A/S investerer udelukkende
i centraltbeliggende aarhusianske boligudlejningsejendom-
me i den zeldre boligmasse, hvor der netop ved lejerskifte er
adgang til at modernisere lejemalet og konvetere en omkost-
ningsbestemt husleje til det der i fagsproget hedder det leje-
des veerdi. Det er ikke ualmindeligt at en s&dan konvertering
medferer en fordobling of huslejen i lejemalet, hvilket smitter

direkte af pa ejendommens vaerdi.

alle dokumenter. Endvidere sikrer vi den mest optimale fi-
nansieringsform uden haeftelse for aktionaererne ud over den
indskudte kapital.

Der afholdes &rligt seedvanlig generalforsamling og der ori-
enteres lzbende om udviklingen i selskabet gennem nyheds-
breve til aktioneerkredsen. Der samarbejdes udelukkende

med anerkendte og respekterede revisions-, finansierings- og

advokatvirksomheder.




Tegnings-/investeringsvilkar

Naervaerende investeringsmulighed henvender sig til den
langsigtede investor med overskudslikviditet. Du er villig til
at tage en kalkuleret risiko, men vaegter ogs& en konservativ
investeringsstrategi baseret pa et serigst og tillidsfuldt samar-

bejde med lokale og ansvarsbevidste aktarer.

Din investering skal minimum udgere 1 mio. kr. Der &b-
nes for bindende tegning den 22. januar 2018. Kapitalen
indbetales ved selskabets stiftelse efter tegningsperiodens
udlgb. Tegningsblanketter kan downloades pé AROSIA
EJENDOMSINVEST’s hjemmeside. Alle aktionaerer skal for-

handsgodkendes direkte af vor finansielle samarbejdspartner.

Selskabet etableres som almindeligt aktieselskab, hvor den
indskudte kapital udger selskabskapitalen. Selskabet ledes
af en bestyrelse samt en af AROSIA EJENDOMSINVEST
ansat deltidsdirekter, der varetager den ret begraensede sel-

skabsadministration og bestyrelsesbetjening. Endvidere fore-

star direkteren den lebende kommunikation med selskabets

aktionaerer og sikrer indberetning af selskabets oplysninger
til myndighederne, herunder vedrarende drsregnskab og

selvangivelse.

P& den stiftende generalforsamling veelges en bestyrelse pa
3 medlemmer, der sammen med direkteren udger selskabets
ledelse. Et of bestyrelsesmedlemmerne udpeges of AROSIA
EJENDOMSINVEST mens de to evrige valges blandt aktio-
naererne. Ledelsen udstyres med mandat til at foretage inve-
steringer i overensstemmelse med aktionaeroverenskomsten,
samt at indgé administrationsaftale og leveranderaftaler i
forbindelse med ejendommenes drift og eventuel ombygning.

Bestyrelsen modtager ikke vederlag.

Selskabsvedtaegter og aktionseroverenskomst er tilgaenge-
lige og kan downloades fra AROSIA EJENDOMSINVESTS
hjemmeside. Der tegnes direktions- og bestyrelsesansvarsfor-
sikring. Advokatfirma medvirker ved afvikling of selskabets

handler samt eventuelle lejertvister o.lign.
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Om AROSIA EJENDOMSINVEST

Avrosia Ejendomsinvest er udbyder of de respektive investerings-
selskaber, der ejes af aktionaererne. Arosia Ejendomsinvest in-

vesterer ikke selv i ejendomsselskaberne.

Udbyderen fakturerer et “finders fee” p& 2% plus moms i for-
bindelse med ejendomserhvervelse. Herudover indgés der
ved udbyderens mellemkomst og pé& konkurrencemaessige
vilkér administrationsaftale for savel ejendommene som for

selskabsadministrationen.
Ejendommenes veerdistigninger filfalder alene investorerne.

Bag Arosia Ejendomsinvest ApS star de to partnere og ejere
Frank Vestergaard og Lars Dige Knudsen, der begge er aktive

og erfarne akterer p& ejendomsmarkedet.

Investeringen i korte trek

*  Stabil og hejtydende investering

o Attraktivt afkast

e Udnyttelse af udviklingspotentiale

* Lav investeringsrisiko

*  Godt supplement il din investeringsportefalje

* Bliv ejer af fast ejendom uden
administrationsforpligtelse

* Anvisningsret til ledige lejemdl

¢ Inflationssikret investering

e Kontrolleret gearing af investeret kapital

®  Minimal risiko for tomgangsleje

¢ Udelukkende velbeliggende

cityejendomme




