LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT Sag nr. 121

Niels Bohrs Vej 6, 6700 Esbjerg

Enestdende udlejningsejendom i uddannelsesomrade

Pris kontant kr. 16.000.000

Afkast ved 25% sikkerhedsmargin/tomgang, ansldet 9,1%
Afkast ved fuld udlejning, ansldet 14,6%

Etageareal i alt: 2.405 m?

Grundareal 8.539 m?

Spandende og velholdt bygning

Gode parkeringsfaciliteter
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Dato: 27. januar 2016
BESKRIVELSE

Ejendommen er beliggende pa hjgrnet af Niels Bohrs Vej og Ole Rgmers Vej i et omrdde praeget af
uddannelsesinstitutioner med naboer som Aalborg Universitet Esbjerg, Syddansk Universitet,
Maskinmesterskolen og Erhvervsakademi Vest.

Bygningen er opfart i 2 etager pé et skrdnende terraen, der har givet mulighed for opfarelse af en god
parterre mod syd, hvor bygningen sdledes er i 3 etager.

Facaden er udfgrt i betonsandwich elementer primaert i facadehgjde med vinduer i trae/alu. Taget er udfart i
beton beklaedt med tagpap.

Gulvbelaegning er primaert fliser og linoleum i faellesarealer og med teepper pd kontorerne.

Der forefindes ventilationsanlaeg og mod solvendte facader (gst, syd og vest) er opsat lameller til
solafskaermning.

Lejeforhold

Bygningen fungerer som et moderne “kontorhotel” og er indrettet med stort feelles receptionsomrdde, hvorfra
der er elevator til 1.sal med dejligt repos. Fra reception og repos fgrer fordelingsgange til cellekontorer og
madelokaler samt lejernes feelles tekgkkener og toiletter.

Lejemal er fleksible i stgrrelsen fra 25,2 kvm. og opefter.

Samtlige lejere (p.t. bortset fra lejere i parterren) betaler samme husleje pd p.t. kr. 1.100 pr. kvm. med tillaeg
af feellesudgifter kr. 250 pr. kvm. og aconto varme kr. 50 pr. kvm. I faellesomkostningerne er bl.a. indeholdt
lejers forbrug af el og vand, renovation, samt renggring og tyverisikring af feellesarealer. Depositum svarer til
3 maneders leje.

Lejen betales kvartalsvis og giver lejer fordele som eksempelvis bemandet reception med posthdndtering,
adgang til print, scan og kopiering, adgang til mgdelokaler fra 16 — 40 kvm. med AV-udstyr, adgang til faelles
kgkkener med opvaskemaskine m.v.

Parterren anvendes p.t. primaert til 15 stk. “iveerksaetter-skriveborde” til nedsat leje pd kontrakter med
maksimalt 12 maneders Igbetid.

Der er gode parkeringsfaciliteter ved ejendommen.
Lees eventuelt mere om ejendommen og Forsknings- og Udviklingsparken Vest A/S pd www.fuv.dk.

Omrdde / kvarter

Ejendommens beliggenhed er vist pa kortbilaget integreret i salgsprospektet.
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EJENDOMMENS DATA

BELIGGENHED
Adresse

Matr.nr.
KOMMUNE

ANVENDELSE
Ejendomstype
Anvendelse

OPFQRT / OMBYGGET
Opfarelsesar

AREALER

Grundareal

Bebygget areal
Erhvervsareal

Kaelder ekskl. parterre
Cykel- og redskabsrum

BYGNING NR. 1
BBR-nr.

Opfert / ombygget ar
Bebygget areal
Sekundaere arealer
Antal etager

Anvendelse:
Kontor stueetage
Kontor 1. sal
Kontor parterre
Keelder

BYGNING NR. 2
BBR-nr.

Opfert / ombygget ar
Bebygget areal
Sekundaere arealer
Antal etager

Anvendelse:
Cykel- og redskabsrum

Niels Bohrs Vej 6
6700 Esbjerg
1 ED Spangsbjerg, Esbjerg Jorder

Esbjerg

Undervisning, forskning og forretningsudvikling
Kontor

2001 Ombygningsér 2001

8.539 m2, heraf vej 0 m2,

1.143 m2
2.397 m2
178 mz2
60 m2
1
2001/2001
1.083 m2
178 m?2
2
Registreret som: Afskrivning:
1.083 m2 Erhvervsareal Nej
1.045 m2 Erhvervsareal Nej
269 m?2 Erhvervsareal Nej
178 m?2 Sekundeert areal Nej
2001
60 m?2
60 m?2
1
Registreret som: Afskrivning:
60 m?2 Sekundeert areal Nej

Ovennavnte arealer er i henhold til BBR-meddelelse.
Det af ejer beregnede areal andrager 2.405 kvm. i forhold til det samlede BBR-areal p& 2.397 kvm.
Der er ikke foretaget saerskilt opméling af ejendommen i forbindelse med udarbejdelse af salgsprospektet.
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LEJEINDTAGTER

Erhvervsleje ved fuld udlejning (2.405,1 m? & kr. 1.100)  kr. 2.645.610
Refusion af faellesudgifter ved fuld udlejning kr. 678.000
Arlig indtzegt i alt ved fuld udlejning kr. 3.323.610

Den gennemsnitlige udlejningsprocent har i perioden 2008 - 2015 ligget pé ca. 69% og har i samme periode
ligget i intervallet mellem 61% og 78%.

Lejeindtaegterne er angivet ekskl. moms og a conto-varme.
LEJEMALSOVERSIGT

Lejemalsoversigt med specifikation over samtlige lejemdl pd ejendommen kan rekvireres hos
ejendomsmaegleren.

DRIFTSUDGIFTER

Feellesudgifter:

Ejendomsskatter (3r 2015) kr. 36.000
El og vand kr. 144.000
Renggring og renovation kr. 372.000
Tyverisikring kr. 24.000
Fzelles telefonanlaeg kr. 41.000
@vrige faellesudgifter kr. 61.000
Fzellesudgifter, i alt ansldet kr. 678.000
Ejers driftsudgifter:

Forsikring kr. 35.000
Administration, ansldet kr. 180.000
Udgift til udvendig vedligeholdelse kr. 180.000
Feellesudgifter og ejers driftsudgifter, i alt ansldet kr. 1.073.000

Bemaerkninger til driftsudgifter
De anfgrte driftsudgifter er primaert taget fra eiendommens budget for 2015.

Ansldet udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pad 2.405 kvm. a kr. 75,00 pr. kvm.
ekskl. moms.

SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 16.000.000
Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 16.000.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skgde kr. 48.830

Advokatsalaer skgde kr. 25.000

I alt ansl&et kr. 73.830 kr. 73.830
- Refusion deposita pr. 01.01.2016 kr. 352.367
Ansl3et kapitalbehov kr. 15.721.463
Momsfradragsprocent 100%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.
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Afkast ved fuld udlejning:

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindteegter kr. 2.645.610
Refusion af faellesudgifter kr. 678.000
Indtaegter i alt kr. 3.323.610
- Driftsudgifter iht. budget kr. 1.073.000
Nettoleje til forrentning kr. 2.250.610

STARTFORRENTNING p3a kontantbasis, 1. dr, vejledende ved fuld udlejning:

2.250.610 X 100 = 14,6% (ansl3et)

15.412.427

Afkast ved 25% sikkerhedsmarging:

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindteegter kr. 2.645.610 — 25% kr. 1.984.208
Refusion af faellesudgifter kr. 678.000 — 25% kr. 508.500
Indtaegter i alt kr. 2.492.708
- Driftsudgifter iht. budget kr. 1.073.000
Nettoleje til forrentning kr. 1.419.708

STARTFORRENTNING p3 kontantbasis, 1. dr, vejledende ved 25% sikkerhedsmargin:

1.419.708 X 100 = 9,1% (ansléet)

15.577.777

Afkast ved udlejning ultimo 2015 (63,95%):

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindteegter kr. 1.691.868
Refusion af faellesudgifter kr. 433.581
Indteegter i alt kr. 2.125.449
- Driftsudgifter iht. budget kr. 1.073.000
Nettoleje til forrentning kr. 1.052.449

STARTFORRENTNING pa kontantbasis, 1. ar, vejledende ved udlejning ultimo 2015 63,95%:

1.052.449 X 100 = 6,7% (ansldet)

15.721.463
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OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsveerdi pr. 01.10.2014 kr. 15.600.000
Heraf grundveerdi kr. 1.337.400

Ejendommen er ikke under omvurdering.

FINANSIERINGSFORHOLD

Sadfremt der gnskes oplaeg pa finansiering, herunder udbetalingens starrelse, pantebreve, type realkreditlén
m.v., er De velkommen til at kontakte LASSEN ERHVERYV for en naermere drgftelse.

ANDRE OPLYSNINGER: Ret til mellemsalg forbeholdes.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos Tryg Forsikring A/S, police nr. 649-142.794

Forsikringsdaekningen omfatter fsv. angar hovedejendommen brand, kortslutning, grunddaekning, glas,
sanitet samt husejeransvar.

Fsv. angdr udhus omfatter forsikringsdaekningen brand, kortslutning, grunddsekning samt husejeransvar

PLANFORHOLD / OFFENTLIGE FORHOLD

ZONESTATUS
Ejendommen er beliggende i byzone

VE]
Ejendommen er beliggende til offentlig vej.

KLOAKFORHOLD
Kloakforholdene er noteret som offentlig.

OFFENTLIGE PLANER / FORHOLD
Ejendommens forhold reguleres i henhold til lokalplan nr. 426 samt tillaeg til samme (lokalplan
01.030.0002), der bl.a. omhandler fglgende:

Anvendelse:
Enkeltomrdde A udlaegges til undervisningsformal, kontorvirksomhed, samt besleegtede aktiviteter.

Bebyggelsesprocent:
Jf. lokalplanen kan bygninger i delomrédet opfgres i en hgjde pad op til 5 etager eller 22m. Et mindre
omréde ma bebygges i 8 etager eller 34m hgjde.

I delomrdde I, hvor omhandlede ejendom er beliggende m& byggefeltet udnyttes med 2/3 og en
bebyggelsesprocent pa 150.

Udstykning:
Udstykning ma kun finde sted i overensstemmelse med lokalplanens formal.
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SERVITUTTER

Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:
001 29.03.2006 Lokalplan nr. 426
002 15.12.2000 Dok om byggeretsligt skel og faerdselsret

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Syd Energi.

Vand:
Ejendommen forsynes med vand fra alment vandforsyningsanlaeg med aflgb til spildevandsforsyningens
renseanlaeg.

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjeelp af fjernvarme.

ENERGIMARKNING

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
Gyldigt energimaerke af 25.04.2014 foreligger med energiklassifikation C.

MILJOFORHOLD

MILJGFORHOLD, DRIFT

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omrédeklassificeret som lettere forurenet. Lettere
forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaagning
som forurenet.

Region Syddanmark har pd nuveerende tidspunkt ingen oplysninger om jordforureninger p& matriklen.

BESIGTIGELSE

HENVENDELSER — BESIGTIGELSE
Alle henvendelser vedrgrende ejendommen, herunder aftale for besigtigelse, bedes efter aftale med ejer
venligst rettet til:

LASSEN ERHVERYV
Jernbanegade 22, 1. th,,
6700 Esbjerg

Att.: Leif Lassen, statsaut. ejendomsmaegler og valuar, e-mail: leif@lassenerhverv.dk
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