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Dette dokument indeholder central information om dette investeringsprodukt. Dokumentet er ikke reklamemateriale.
Informationen er lovpligtig og har til formal at gere det lettere for dig at forstd dette produkts karakteristika, risici,
omkostninger, mulige afkast og tab og at gere det lettere at sammenligne produktet med andre produkter.

PRODUKT

Navn: Value Funds - Silkeborg ApS

PRIIP-producent: Value Funds ApS

wwwvaluefunds.dk/kontakt eller telefonnummer: 20 70 53 88

Adresse: Vestergade 29, 1456 Kebenhavn K,
Kontaktoplysninger:

Tilsynsmyndighed: Finanstilsynet, FT nr. 25679
Adresse:

Finanstilsynet, Arhusgade 110, 2100 Kebenhavn @.

Dette dokument med central information er geeldende pr. 1.9.2024
Du er ved at kabe et produkt, der ikke er simpelt og kan vaere vanskeligt at forsta.

HVAD DETTE PRODUKT DREJER SIG OM

Type:

Dette produkt er en alternativ investeringsfond (ikke
UCITS).

Mal:

Dette produkt er et unoteret anpartselskab - Value
Funds - Silkeborg ApS (under stiftelse), hvis formal er
gennem kgbet af 100 % af kapitalandelene i AVEJ ApS
CVI. 31943302 at eje Ejendommen, Arendalsvej 21-49,
8600  Silkeborg. Boligerne er udlejet pa
markedsmaessige vilkar. Malet er gennem aftaler med
eksisterende lejere og kommunen at udvikle et
udviklingsprojekt, som szlges.

En investering i et unoteret aktieselskab betyder, at
man som investor er medejer af selskabet og har ret til
at stemme pa selskabets generalforsamling og
modtage evt. udbytte.

Som investor haefter man med den indskudte kapital og
kan i tilfaelde af at selskabets begaeres konkurs eller at
selskabet mister den indskudte kapital risikere at tabe
hele eller dele af den investerede kapital.

Investeringen vil forega ved passivt gjerskab.

Boligerne forventes at opna en samlet finansiering
pa 78 % af boligernes vaerdi for kebsomkostninger.

Afkastet er af afhaengig af den lebende
huslejeindtaegt fratrukket udviklings-, finansierings-
og driftsomkostninger samt vaerdiudviklingen pa
ejendommene over investeringsperioden.
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HVILKE RISICI ER DER OG HVILKE AFKAST KAN JEG FA?

Der findes ikke et reguleret marked for anparterne i selskabet. Der er en arlig vaerdiansaettelse af anparterne svarende
tilaktiernes indre vaerdi. Denne vaerdiansasttelse vil fremga af Selskabets arsregnskab. Anparterne er frit omsaettelige.

Dette produkt har ikke en fastsat udlebsdato. Det forventes, at ejendomsprojekiet er salgsklart efter 3
ar. Ejendommens driftsoverskud i disse 3 ar anvendes til udvikling og afdrag pa geeld, og det forventes ikke at udbetale
udbytte i disse ar. Dette produkt har en anbefalet investeringshorisont pa min. 3 ar. Afkast og omkostninger kan derfor
ikke sammenlignes med produkter med en investerings-horisont, som er kortere end 3 ar.

Forventede investorer:

Produktet udbydes ikke til detailinvestorer. Produktet tilbydes til "semi-professionelle” investorer, hvorved forstas
investorer, der opfylder betingelserne i FAIF lovens §5 stk. 5, nr. 2, herunder at investeringen skal vaere pa mindst EUR
100.000. Produktet udbydes ikke og vil ikke blive udbudt til andre investorer. Produktet udbydes til investorer som
onsker at balancere og risikosprede deres investeringer ved at allokere midler til at investere i en ejendomsinvestering.

Den summariske risikoindikator angiver dette produkts risikoniveau i forhold til andre produkter. Vi har klassificeret
dette produkt som 4 ud af 7, som er middel risiko. Produktet er klassificeret ud fra en betragtning om Investor ikke
haefter udover sin indskudskapital og desuden indtraeder i en ejendomsinvestering hvor der foreligger et finansierings
opleeg. Dette produkt indeholder ikke nogen beskyttelse mod den fremtidige udvikling i markedet, sa du kan tabe
noget af eller hele din investering.

l 2 3 5 () ’

Lavere risiko Hojere risiko
Resultatscenarier (investering DKK 1 mio.) 3ar
Hvad kan du fa tilbage efter omkostninger? DKK 1,042,590
Stressscenarie
Gennemsnitligt arligt afkast (IRR) 1.4%
Hvad kan du fa tilbage efter omkostninger? DKK 1,350,185
Ufordelagtigt scenarie
Gennemsnitligt arligt afkast (IRR) 9.0%
Hvad kan du fa tilbage efter omkostninger? DKK 1,643,032
Moderat scenarie
Gennemsnitligt arligt afkast (IRR) 18.0%
Hvad kan du fa tilbage efter omkostninger? DKK 1,860,867
Fordelagtigt scenarie
Gennemsnitligt arligt afkast (IRR) 23.0%

2/4



Ovenstdende tabel viser det belab, som du kan fa tilbage i lebet af 3 &r, under forskellige scenarier, hvis du investerer
DKK 1 mio. De viste scenarier viser, hvorledes din investering kan udvikle sig. Du kan sammenligne dem med
scenarierne for andre produkter. De viste scenarier er et skan over den fremtidige udvikling baseret pa nuvaerende
markedsforhold, og er ikke en praecis indikator. Hvad du far i afkast, afhaenger af udviklingen i lejeindtasgt, tomgang,
rente, afkastkrav pa salgstidspunkt samt hvor leenge du beholder produktet. Salgstidspunktet ligger ikke fast, men
besluttes af investorerne med 2/3 flertal efter nominel kapital.

Dette produkt kan ikke uden videre saelges. Det betyder, at det er svaert at vurdere hvor meget du far tilbage hvis du
saelger for den anbefalede investeringsperiode.

De viste tal inkluderer alle omkostninger ved selve produktet og inkluderer omkostninger til din udbyder. Der tages
ikke hgjde for dine personlige skatteforhold, som ogsa har betydning for, hvor meget du far tilbage, ligesom der ikke
er taget hojde for eventuelle aendringer af skattelovgivningen i evrigt.

HVAD SKER DER HVIS VALUE FUNDS APS IKKE ER I STAND TIL AT FORETAGE UDBETALINGER?

Din investering er foretaget direkte i Value Funds - Silkeborg ApS. Value Funds ApS er forvalter og administrator for
selskabet. Din investering er derfor ikke afhaangig af om Value Funds ApS er i stand til at betale sine forpligtigelser.

Produktet er ikke omfattet af nogen beskyttelsesordning.

HVILKE OMKOSTNINGER ER DER?

Afkastforringelsen / Reduction In Yield (RIY) viser, hvad effekten af de samlede omkostninger, som du betaler, har for
det afkast pad investeringen, som du eventuelt far. De samlede omkostninger omfatter engangsomkostninger og
omkostninger til projektudvikling. De omfatter ikke pateenkte forbedringer af ejendommen og ejendommens
driftsomkostninger.

Hvordan det investeringsafkast, som du eventuelt far ved afslutningen af den anbefalede investeringsperiode, pavirkes
af tre forskellige omkostningstyper: faste omkostninger og yderligere omkostninger. De her viste belob er selve
produktets kumulative omkostninger i de forskellige investeringsperioder. De omfatter eventuelle opsigelsesgebyrer.
Det forudsaettes, at du investerer min. 1 mio. Tallene er et skon og kan aendre sig i fremtiden.

Investeringsafkast Betydning

Engangsomkostninger 2,5% p.a. Effekten af de omkostninger, du betaler nar du opretter din

investering.

Exit-omkostninger 3,3% p.a. Profit sharing reducerer dit afkast med 3,3% p.a. tiL 18 % p.a.,
hvis der realiseres en profit pa 21,3% p.a.

Lebende omkostninger 0,2% p.a. Effekten af omkostninger, som Value Funds, som udvikler,
forvalter og administrator beregner sig for at udvikle
grunden til byggeretter og forvalte din investering.

Investeringsscenarie (ved DKK 1 mio.) De totale udviklings- og administrationsudgifter samt
exit/successfee til Valuefiunds ved et afkast til investor pa
Afkastforringelse pr. ar: 18% p.a udger 7,9% p.a.t

' Beregnet ud fra moderat scenarie; pga. exit fee-strukturen (succesfee) stiger eller falder omkostningsprocenten
med det faktiske afkast.
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Bemarkning til omkostningerne

Engangsomkostninger til identifikation og etablering af projektet afspejler en betydelig arbejdsindsats pa hejt
kvalificeret kompetenceniveau. Disse omkostninger er de samme, uanset om investeringens tidshorisont er 1 ar, 3 ar
eller 10 ar. Nar de fordeles over en kortere periode, som de ger i dette projekt, udger de derfor en relativt hejere arlig
omkostningsprocent. Hvis de blev fordelt over en laengere periode, som ved en traditionel ejendomsinvestering pa
feks. 10 ar, ville den arlige omkostningsprocent vaere vassentligt lavere.

Derudover er projekterne kendetegnet ved en sterre arbejdsindsats i ejendomsudviklingsfasen sammenlignet med
drift af en feerdig udlejningsejendom. Udviklingsomkostningerne er faste og fordeles over projektets lobetid. Hvis
udviklingsperioden forlaenges, palaegges kun administrationsomkostninger, hvilket medferer, at den arlige
omkostningsprocent falder ved laeengere projektperiode. Denne struktur er en del af ValueFunds' overordnede
indtjeningsmodel, der tilstraebes at vaere pa linje med investorernes interesser - hvilket for eksempel ogsa gaelder
vores resultatafhaengige exit fee. PA samme made betyder den faste udviklingsomkostning, at vi ikke tjener mere ved
forsinkelser; tvaertimod arbejder vi laengere for det samme vederlag.

HVOR LZANGE BJR JEG BEHOLDE DET, OG KAN JEG TAGE PENGE UD UNDERVE]S?

Dette produkt er beregnet til at blive holdt til budgetteret salg af et udviklingsprojekt.

Salgstidspunktet besluttes af investorerne med 2/3 flertal efter nominel kapital. Din gjerandel kan frit omsaettes eller
saelges. Produktet er illikvidt sammenlignet med bersnoterede produkter, og der kan ikke gives sikkerhed for at der
kan findes en keber til produktet eller en keber som vil kebe produktet til produktets beregnede indre vaerdi. Fortidigt
salg af grunden og dermed likvidering af selskabet kan forekomme hvis dette besluttes pa generalforsamlingen.
Betaling for fortidigt salg af grunden er knyttet til markedsmaessige parametre og kan indebaere et betydeligt tab eller
stor gevinst for dig.

Nar dit investeringstilsagn er tiltradt af Value Funds ApS, kan du ikke fortryde eller pa anden made traede tilbage fra
investeringen.

Hvordan kan jeg klage?

Hvis du har nogle klager over produktet, producentens adfeerd eller den person som radgiver om eller seelge
produktet, kan du indgive din klage via e-mail til info@valuefunds.dk eller pr. brev til Value Funds ApS, Vestergade 29,
1256 Kobenhavn K.

Andet relevant information

Du kan finde andre oplysninger, som er relevante for dette produkt feks. informationer om egenskaber og risici.
Informationerne findes i Investorprassentationen samt pa producentens hiemmeside wwwyvaluefunds.dk.
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