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Formål 
Dette dokument giver dig centrale oplysninger om dette investeringsprodukt. Det er ikke markedsføringsmateriale. Oplysningerne er lovpligtige og skal hjælpe dig 
med at forstå produktets karakter, risici, omkostninger samt mulige gevinster og tab og med at sammenligne produktet med andre produkter. 

Produkt A-aktier i ImproveInvest A/S (unoterede aktier) 

PRIIP-producent ImproveInvest A/S, CVR 44720795, Danmark 

Forvaltning / administration ImproveInvest Adm. ApS varetager opgaver i henhold til selskabets aftalegrundlag. 

Kontakt info@improveinvest.dk · Strandvejen 125, 2900 Hellerup · www.improveinvest.dk 

Dato for dokumentet 21. august 2026 

Advarsel: Du er ved at købe et produkt, der ikke er enkelt og kan være vanskeligt at forstå. 

Hvad er dette produkt? 
Type: A-aktier i et dansk aktieselskab, der er en alternativ investeringsfond. Aktierne er ikke optaget til handel på et reguleret marked. 
Mål: ImproveInvest A/S søger langsigtet værdiskabelse gennem køb, renovering og/eller konvertering af eksisterende ejendomme og efterfølgende salg. 
Ejendommene ejes som udgangspunkt gennem projektselskaber. Projekter værdiansættes som udgangspunkt til kostværdi, indtil værdien er realiseret eller der 
foreligger et tilstrækkeligt sikkert og dokumenteret grundlag for anden værdiansættelse. 
Investeringsstrategien indebærer typisk projektfinansiering i de underliggende projektselskaber. Modellen anvender op til 60 % belåning på projektniveau. Afkastet 
påvirkes både af den aktive værdiskabelse i projekterne og af marked, finansiering, myndighedsforhold og realisationspriser. 
Løbetid: Selskabet har ikke en fast udløbsdato. Den anbefalede investeringsperiode er 5 år. Aktierne er illikvide, og tilbagekøb følger retningslinjer i 
selskabsvedtægterne. 
Påtænkt investor: Produktet er rettet mod investorer, som kan bære tab af hele den investerede kapital, har en investeringshorisont på mindst 5 år og accepterer 
væsentlig illikviditet. Produktets minimumsinvestering er 750.000 DKK. Investor skal desuden opfylde de investorbetingelser, der gælder ved tegning, herunder 
særskilt skriftlig risikobekræftelse, hvor dette kræves. 

Hvilke risici er der, og hvad kan jeg få til gengæld? 
Sammenfattende risikoindikator 

1 2 3 4 5 6 7 

Lavere      Højere 

Vi har klassificeret produktet som 4 ud af 7. Indikatoren forudsætter, at du beholder produktet i 5 år. Den faktiske risiko kan være væsentligt højere, hvis du sælger 
eller søger tilbagekøb tidligere. Der er ingen kapitalbeskyttelse, og du kan miste hele eller dele af din investering. 
• Projekt- og renoveringsrisiko: omkostninger, tidsplan eller tekniske forhold kan udvikle sig dårligere end forudsat. 
• Myndigheds- og konverteringsrisiko: tilladelser, anvendelsesændringer og myndighedskrav kan forsinke eller ændre et projekt. 
• Markeds- og salgsrisiko: realisationspriser og efterspørgsel kan falde, og salg kan tage længere tid end forventet. 
• Finansierings- og renterisiko: gearing i projektselskaber forstærker både gevinster og tab og gør afkastet følsomt over for finansieringsvilkår. 
• Koncentrations- og likviditetsrisiko: fonden kan have få samtidige projekter, og aktierne er unoterede uden garanteret løbende marked eller tilbagekøb. 
• Modelrisiko: produktet har et begrænset historisk datagrundlag på otte projektobservationer. Resultatscenarier og risikoindikator bygger derfor på 

modelberegninger og kan afvige væsentligt fra fremtidige faktiske resultater. 
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Resultatscenarier 
Tallene nedenfor omfatter produktets modelberegnede omkostninger. De omfatter ikke eventuelle honorarer til din egen rådgiver eller skat. Scenarierne er ikke en 
prognose. De viser en række mulige udfald baseret på den dokumenterede beregningsmodel og det historiske datagrundlag. Det faktiske afkast kan blive væsentligt 
anderledes end de viste scenarier. 

Scenario Efter 1 år 
Hvad du kan få tilbage 

Efter 1 år 
Afkast 

Efter 5 år 
Hvad du kan få tilbage 

Efter 5 år 
Gns. afkast pr. år 

Stress 38.255 DKK -61,7 % 74.290 DKK -5,8 % 

Ufordelagtigt 71.964 DKK -28,0 % 162.301 DKK 10,2 % 

Moderat 109.065 DKK 9,1 % 352.571 DKK 28,7 % 

Fordelagtigt 144.211 DKK 44,2 % 689.998 DKK 47,2 % 

Eksemplet er beregnet på en standardiseret PRIIP-eksempelinvestering på 100.000 DKK. Produktets faktiske minimumsinvestering er 750.000 DKK. 1-års-
scenarierne forudsætter et tilbagekøb før 5 år og inkluderer derfor det gældende 15 % fradrag. 5-års-scenarierne indeholder ikke dette fradrag. Der er ingen 
garanteret minimumsværdi; du kan miste hele investeringen. 

Hvad sker der, hvis ImproveInvest A/S ikke er i stand til at foretage udbetalinger? 
Du ejer aktier i ImproveInvest A/S og har dermed ejerkapitalrisiko. Hvis selskabet eller væsentlige underliggende projektselskaber bliver insolvente, eller aktiver 
realiseres til priser under deres bogførte værdi, kan værdien af dine aktier blive reduceret væsentligt eller gå tabt. Aktionærer står efter selskabets kreditorer. Der er 
ingen kapitalgaranti eller ordning, der beskytter dig mod tab som følge af fald i aktiernes værdi. 

Hvilke omkostninger er der? 
Den person, der rådgiver dig om eller sælger produktet, kan opkræve andre omkostninger. I så fald skal vedkommende oplyse dig om disse og om deres betydning 
for investeringen. 
Omkostninger over tid 

 Hvis du forlader efter 1 år Hvis du forlader efter 5 år 

Samlede omkostninger 26.401 DKK 103.628 DKK 

Årlig omkostningspåvirkning (RIY) 26,40 % 6,80 % p.a. 

Illustreret slutværdi i moderat scenario 109.065 DKK 352.571 DKK 

Omkostningspåvirkningen viser, hvor meget omkostningerne reducerer det beregnede afkast i det moderate scenario. 1-årstallet er særligt højt, fordi et tilbagekøb 
før fem år i modellen udløser et fradrag på 15 %. De faste øvrige fondsomkostninger er sat til 600.000 DKK p.a. og falder som procent af kapitalen, når kapitalbasen 
vokser gennem realiseret værdiskabelse og geninvestering. 
Omkostningernes sammensætning 

Omkostning Sats / model Forklaring 

Indgangsomkostning 0 % Der modelleres ingen særskilt indgangsomkostning. 

Management fee 1,00 % p.a. Beregnes af kostværdi og afregnes kvartalsvist. 

Underliggende projektomkostninger Indgår i projektøkonomien 
Renovering, projektstyring og øvrige projektrelaterede 
omkostninger er indeholdt i projektafkastet og fratrækkes 
ikke igen som produktomkostning. 

Øvrige løbende omkostninger 600.000 DKK p.a. for fonden 
Omfatter bl.a. revisor, bestyrelse, materiale og øvrig 
fondsdrift. Svarer i modellen til ca. 1,16 % i år 1 og ca. 
0,42 % i år 5 som følge af organisk kapitalvækst. 

Underliggende transaktioner Indgår i projektøkonomien Købs-, salgs- og rådgiveromkostninger reducerer 
projektets afkast og er ikke et særskilt forvalterhonorar. 

Performance fee 15 % 
Af positiv kostværditilvækst, når tidligere 
kostværdireduktioner er indhentet (high-water-mark-
princip). 

Førtidigt tilbagekøb 15 % før 5 år Betinget fradrag ved tilbagekøb inden fem år. Der er ikke 
indregnet tilsvarende fradrag efter fem år. 
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Transaktionsomkostninger i de underliggende ejendomsprojekter 
Købs-, salgs-, rådgiver-, projektstyrings- og andre projektrelaterede omkostninger indgår i de underliggende projekters økonomi og er dermed indeholdt i det 
historiske projektafkast, som beregningsmodellen bygger på. De behandles derfor ikke som en særskilt ekstra produktomkostning i KID'et, så de ikke 
dobbeltregnes. 

Hvor længe bør jeg beholde investeringen, og kan jeg tage penge ud undervejs? 
Anbefalet investeringsperiode: 5 år. 
Aktierne er unoterede og kan være vanskelige at sælge. En investor kan søge at overdrage aktier til tredjemand efter selskabets procedurer, herunder relevant 
KYC/AML-godkendelse. Selskabet har ikke pligt til at finde en køber, og kostindre værdi er ikke en garanti for den pris, en tredjemand vil betale. 
Efter fem år kan investor anmode om tilbagekøb i overensstemmelse med selskabets vedtægter og gældende vilkår. Anmodning skal som udgangspunkt ske 
skriftligt med mindst 12 måneders varsel. Tilbagekøb kan kun gennemføres, hvis det er foreneligt med vedtægterne, selskabslovgivningen, selskabets likviditet, 
igangværende projekter og bestyrelsens konkrete vurdering. Bestyrelsen kan derfor udskyde, begrænse eller afslå tilbagekøb, hvis dette er nødvendigt for at 
beskytte selskabet eller de øvrige investorer. 
Ved tilbagekøb før fem år anvendes efter de gældende investorvilkår et fradrag på 15 %. Fradraget indgår i 1-års-resultatscenariet og i omkostningstabellen ovenfor. 

Hvordan kan jeg klage? 
Klager vedrørende produktet eller forvaltningen kan rettes skriftligt til ImproveInvest Adm. ApS, Strandvejen 125, 2900 Hellerup, eller til info@improveinvest.dk. Hvis 
klagen vedrører rådgivning eller formidling ydet af en ekstern rådgiver eller distributør, skal klagen rettes til den pågældende virksomhed. 

Anden relevant information 
Yderligere oplysninger om selskabets struktur og investeringsvilkår findes bl.a. i vedtægter, tegningsaftale, forvaltningsaftale, forudgående investoroplysninger, 
seneste årsrapport samt relevante bæredygtighedsoplysninger. Dokumenterne kan fås ved henvendelse til selskabet, i det omfang de ikke allerede er offentligt 
tilgængelige. 
Det gældende PRIIP KID offentliggøres på selskabets hjemmeside og gennemgås mindst årligt samt ved væsentlige ændringer i de oplysninger, som dokumentet 
bygger på. 

Beregningsteknisk note: Resultatscenarier og SRI er overført fra ImproveInvests dokumenterede PRIIP-beregningsmodel af 21. august 2026. Modellen anvender otte 
historiske projektobservationer og omregner projektafkast til egenkapitalafkast ved 60 % belåning og 5 % p.a. rente. Afkast annualiseres geometrisk over den 
faktiske holdingperiode. Faste øvrige fondsomkostninger er 600.000 DKK p.a. og den procentuelle omkostningsbelastning falder alene i takt med organisk 
kapitalvækst. Beregningsgrundlaget opbevares som intern dokumentation og gennemgås mindst årligt samt ved væsentlige ændringer. 


