LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT Sag nr. 376

Torvegade 26 / Danmarksgade 41-43, 6700 Esbjerg

Pris kontant: Kr. 8.975.000

Stor laekker lejlighed til udlejning eller brug for kgber
Afkast 1. dr, ansldet: 6,9%

Arlig lejeindtaegt: Kr. 784.480

Etageareal i alt: 843 m?

Parkering i gdrdareal
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Telefon 75134009, www.lassenerhverv.dk



Dato: 19. oktober 2018
BESKRIVELSE

Ejendommen har en god central beliggenhed p& hjgrnet af Torvegade og Danmarksgade og omfatter
bygningen Torvegade 26/Danmarksgade 41 samt bygningen Danmarksgade 43.

Torvegade/Danmarksgade er opfgrt i 2 etager med delvist udnyttet tagetage og indeholder i stueplan vel nok
Torvegades bedst beliggende butikslejemal med stor synlighed. Butikken har en god stgrrelse pd 314 kvm.
stueplan + hgijloftet god kaelder pd 155 kvm.

P& 1.sal forefindes med indgang fra Torvegade nuvaerende ejers store beboelseslejlighed og med indgang fra
Danmarksgade forefindes et udlejet erhvervslejemal med delvist udnyttet tagetage.

Nuvaerende ejers lejlighed indeholder entre, kgkken med spiseplads og adgang til stor solrig tagterrasse, 2
stuer, 3 vaerelser, bryggers, geestetoilet og badevaerelse.

Danmarksgade 43 er ligeledes opfert i 2 etager og indeholder i stueetagen en frisgr og pd 1. og 2. sal en
meget flot beboelseslejlighed.

Stueetagen er i mere end 10 ar blevet anvendt til frisgrsalon og indeholder mini-te-kgkken samt toilet.
Beboelseslejligheden er opfgrt/indrettet i 2017, hvor alt (installationer, gulve, bad, kakken, tag m.v.) blev
fornyet. Lejligheden er indrettet med kgkken, stue, soveveerelse og 2 badevaerelser (det ene med
vaskemaskine og tgrretumbler) og lille altan.

Tagbeklzedningen er p& begge bygninger radt tegl og vinduer er med termoglas og rammer i trae hhv.
aluminium. Til begge bygninger hgrer tillige kaelderarealer og i garden forefindes ca. 6 parkeringspladser.

I forbindelse med salget af ejendommen gnsker ejer at fraflytte lejligheden, hvilket giver kaber mulighed for
selv at bebo den kommende ledige lejlighed eller vaelge at udleje den pd saedvanlig vis.

OMRADE / KVARTER
Ejendommens beliggenhed er vist pd kortbilaget integreret i salgsprospektet.

Bevaringsvaerdig bygning
I henhold til Kulturarv.dk har naerveerende ejendom bevaringsvaerdi 5.

Over hele landet har mere end 350.000 bygninger faet deres bevaringsveerdi registreret. I FBB (fredede og
bevaringsvaerdige bygninger) kan man se, hvilke bygninger der har hgj, middel eller lav bevaringsvaerdi.
Bygningernes bevaringsveerdi er angivet pd en skala fra 1-9, hvor 1-3 er hgj, 4-6 er middel og 7-9 er lav
bevaringsvaerdi.
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EJENDOMMENS DATA

BELIGGENHED

Adresse Torvegade 26 / Danmarksgade 41-43
6700 Esbjerg

Matr.nr. 264 Esbjerg Bygrunde

KOMMUNE Esbjerg

ANVENDELSE

Ejendomstype Erhvervs- og boligudlejningsejendom

Anvendelse Erhverv og beboelse

OPF@RT / OMBYGGET

Opfarelsesar 1896 Ombygningsar 2012-2017
AREALER

Grundareal 612 m2, heraf vej 0 m2.

Bebygget areal 404 m?2

Erhvervsareal 590 m?

Boligareal 289 m2

Etageareal i alt 879 m2

Sekundaere arealer - kaelder 314 m2

BYGNING NR. 1 — Danmarksgade 43

BBR-nr. 1
Opfert / ombygget &r 1896/2017
Bebygget areal 54
Sekundaere arealer 54
Antal etager 2
Anvendelse:

Frisgr stueetage 47
Beboelse 1. og 2. sal 99
Keelder 54
BYGNING NR. 2 — Torvegade 26 / Danmarksgade 41
BBR-nr. 2
Opfert / ombygget &r 1896/2012
Bebygget areal 350
Sekundaere arealer 260
Antal etager 2
Anvendelse:

Butik stueetage* 410
Beboelse 1. sal 190
Kontor 1. sal 133
Kaelder 260

m?2
m2

m?2
m?2

m2
m?2

m?2
m?2
m?2
m?2

Registreret som: Afskrivning:

Erhvervsareal Ja
Boligareal Nej
Sekundeert areal Nej

Registreret som: Afskrivning:

Erhvervsareal Ja
Boligareal Nej
Erhvervsareal Nej
Sekundzert areal Nej

*Qvennzavnte arealer er i henhold til BBR-meddelelse, men jf. arealattest af 04.08.1987 er butikken i
stueetagen Torvegade 26 opmalt til 314 m2, hvorfor det formodes at arealet i BBR-meddelelsen er inkl. en

andel af kaelderen.

Der er ikke foretaget saerskilt opmaling af ejendommen i forbindelse med udarbejdelse af salgsprospekt.
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LEJEFORHOLD

FAKTISKE LEJEINDTAGTER

Boliglejemal kr. 78.000
Erhvervslejemal kr. 554.480
Ialt kr. 632.480
ANSLAEDE LEJEINDTAGTER

Boliglejemal kr. 152.000
Ialt kr. 152.000

Lejeindtaegterne er angivet ekskl. moms og evt. a conto-varme og el.

LEJEMALSOVERSIGT

Der henvises til specifikation over samtlige lejemal pd ejendommen, herunder opggrelse af lejeindtaegter,

deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktforhold m.m.

DRIFTSUDGIFTER

Ejendomsskatter (3r 2018)

Renovation / miljgafgifter /renholdelse m.v.
Vand / vandafledning / el, afsat

Forsikring, preemie

Renholdelse / viceveert, afsat
Administration, afsat

Udvendig vedligeholdelse, afsat
Driftsudgifter, i alt ansldet

Bemaerkninger til driftsudgifter

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

64.940
9.501
10.000
22.890
5.000
10.000
42.150
164.481

Til renholdelse/vicevaert er afsat kr. 1.000 pr. lejemdl og til administration er afsat kr. 2.000 pr. lejemal.

Ansldet udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pd 843 kvm. "over jord” a kr. 50 pr.

kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.
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SALGSVILKAR
Kontantpris Kr. 8.975.000

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 8.975.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skgde kr. 27.755

Advokatsalaer skgde kr. 25.000

I alt ansldet kr. 52.755 kr. 52.755
- Refusion deposita kr. 65.469
Ansldet kapitalbehov kr. 8.962.286
Momsfradragsprocent 67%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindtzegter m.v. iht. budget kr. 784.480
- Driftsudgifter iht. budget kr. 164.481
Nettoleje til forrentning kr. 619.999

STARTFORRENTNING p3a kontantbasis, 1. 3r, vejledende:

619.999 X 100 = 6,9% (ansl3et)
8.962.286

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING
Ejendomsveerdi pr. 01.10.2017 kr. 6.650.000
Heraf grundvaerdi kr. 2.883.700

Ejendommen er ikke under omvurdering.

FINANSIERINGSFORHOLD

Safremt du har spgrgsmal til finansiering gennem realkredit, pengeinstitut, pantebreve eller lignende, er du
velkommen til at kontakte LASSEN ERHVERYV for en naermere drgftelse.
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AFSKRIVNINGER
Vejledende opggrelse af afskrivhingsgrundlag:

Kontant anskaffelsessum for bygninger, installationer og grund

inkl. kebsomkostninger kr. 9.027.755
Grundveerdi i henhold til offentlig vurdering kr. (2.883.700)
Bygningsveerdi kr. 6.144.055
Etageareal i alt m? 843
Afskrivningsberettiget areal m? 361
Afskrivningsberettiget del af ejendommen 43%
Afskrivningsberettiget del af bygningsvaerdi kr. 2.641.944
Bygningsveerdi afskrives med 4% kr. 105.678

Afskrivningsberegningen forudseetter, at arealerne anvendes til afskrivningsberettigede formal.
For konkret rddgivning og beregning henvises til revisor.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos Alm. Brand Forsikring A/S, police nr. 037 728 594.
Forsikringsdaekningen omfatter brand inklusiv el-skade, bygningskasko, restvaerdi, hus- og grundejeransvar
samt stikledning.

PLANFORHOLD / OFFENTLIGE FORHOLD

ZONESTATUS
Ejendommen er beliggende i byzone

VEJ
Ejendommen er beliggende til offentlig vej.

KLOAKFORHOLD
Kloakforholdene er noteret som offentlig.

OFFENTLIGE PLANER / FORHOLD
Ejendommens forhold reguleres i henhold til lokalplan nr. 246 og 326 samt kommuneplanramme 01-010-
340, der bl.a. omhandler fglgende:

Lokalplan nr. 246:

Anvendelse:

Omréde A1l og A2 (hvori naervaerende ejendom er beliggende) mé kun anvendes til bolig- og
erhvervsformal.

Langs Torvegade ma stueetagen kun anvendes til butikker.

I stueetagen kan der indrettes restaurationer efter byrddets szerlige godkendelse. Butikker i keelderetagen
kan ikke forventes godkendt. 1.sal kan anvendes ti beboelse, kontorer, klinikker og lignende. De @vrige
etager mad kun anvendes til boligformal.

Ved nybyggeri kan byrddet i szerlige tilfaelde tillade, at 2. sal og derover anvendes til kontorer, klinikker og
lignende.
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Langs Norgesgade, Kirkegade og Danmarksgade kan stueetagen anvendes til beboelse, butikker, kontorer,
klinikker og lignende. De @vrige etager ma kun anvendes til boligformal.

Restaurationer kan indrettes i bebyggelsens stueetage med byrddets szerlige godkendelse.

Ved nybyggeri kan byrddet i szerlige tilfeelde tillade, at 1. sal anvendes til kontorer, klinikker og lignende.

Lokalplan nr. 326:

Anvendelse:

Ejendommenes stueetager mad kun med byradets seerlige tilladelse anvendes til andet end butikker og
restaurationer.

Ejendommenes 1. sal kan udover boliger anvendes til liberale erhverv som kontorer og klinikker.
Ejendommenes gvrige etager mad kun med byrddets seerlige tilladelse anvendes til andet end boligformal.

Kommuneplanramme 01-010-340:

Anvendelse:

Anvendelsen fastlaegges til hovedcenter med mulighed for at etablere boliger, butikker, showrooms, liberalt
erhverv, serviceerhverv, mindre fremstillingserhverv, hoteller, restauranter, offentlige institutioner, kultur-
og idraetsanleeg samt parkeringshuse og lignende. Den maksimale miljgklasse for virksomheder i omrddet
er klasse 3 (ifalge klassifikationen i Hindbog om Miljg og Planlaegning). Der tillades varelevering i aften- og
natperioden til butikker. Det maksimale bruttoetageareal for dagligvarebutikker er 5.000 m2. Omrédet
sikres en hensigtsmaessig trafikbetjening og gives mulighed for kollektiv trafikbetjening.

Bebyggelsesprocent:
Bebyggelsesprocenten fastszettes til max 300 for hver ejendom.

Endvidere er der pd ejendommen tinglyst Lokalplan nr. 204-1, der bl.a. har til formal at fastholde og
forbedre det eksisterende fysiske miljg samt fastsaette, at der i forbindelse med skiltning og sendringer i
bebyggelsens ydre udformning skal sgges tilladelse hos Esbjerg Kommune.

SERVITUTTER

Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 21.01.1908 Dok om fzelles brandmur/gavl mv, feerdselsret mv
002 18.10.1930 Dok om faelles brandmur/gavl mv

003 11.02.1931 Dok om beboelse/delvist forbud herimod mv

004 20.03.1968 Dok om beboelse/delvist forbud herimod mv

005 07.04.1989 Lokalplan nr. 204-1

006 03.04.1990 Lokalplan nr. 246

007 27.05.1994 Lokalplan nr. 326

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Syd Energi/Evonet.

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

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjzelp af fjernvarme.

Bredband:
Der er mulighed for fibernet i ejendommen.
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ENERGIMARKNING

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 19.11.2012 med energiklassifikation E.

MILJGFORHOLD

MILJGFORHOLD, DRIFT

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

Region Syddanmark har vurderet, at der ikke er grundlag for at kortlaegge matriklen.

BESIGTIGELSE

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

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

Att.: Leif Lassen, ejendomsmaegler og valuar, e-mail: leif@lassenerhverv.dk
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LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.11.2018

Areal Arlig leje Leje pr. m2 Depositum  Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig-  Uopsigelig-
m?2 regulering hed udlejer hed lejer
1 Botex Fjord Torvegade 26 Erhverv 469 375.186 800 - NPI 01.01.2019 [01.10.2006
2 Ledig Torvegade 26, 1. | Beboelse 190 152.000 800
3 Bailine Danmarksg. 41 1. | Erhverv 193 115.800 600 28.950 | NPI, min. 2,5% 01.01.2020 15.10.2018 |31.10.2028 (31.10.2023
4 0. Ahmadian Danmarksg. 43 st. | Erhverv 47 63.494 1.351 17.019 | Stiger 4% hver 01.01. 01.01.2019 |[01.01.2007
5 L. Sgrensen Danmarksg. 43 1. | Beboelse 99 78.000 788 19.500 01.02.2017
998 784.480 65.469

Bemaerkninger til lejemal nr.:

1 Inkl. 2 stk. p-pladser i garden. Arealet inkluderer kaelderareal pa 155 m2. Lejen kan
eks. fordeles med 314 m2 stueplan a kr. 1.075 og 155 kvm. kalder a kr. 250
3 Inkl. 1 stk. p-plads i garden

4 Inkl. 1 stk. p-plads i garden
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