LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT Sag nr. 557

Torvegade 36, 7100 Vejle

Projektejendom i hjertet af Vejle — NEYE A/S som ankerlejer

Pris kontant kr. 10.300.000
Afkast 1. 3r, ansldet 5,3%

Arlig lejeindtaegt kr. 672.000
Etageareal i alt 604 m?

Svarende til ca. kr. 17.000 pr. m2

Jernbanegade 22, 1. th., 6700 Esbjerg Side 1 af 11
Telefon 75134009, www.lassenerhverv.dk



Dato: 14. september 2021
BESKRIVELSE

Hermed udbydes saerdeles attraktivt beliggende ejendom til salg evt. med NEYE A/S som lejer.

Ved salg tilbyder NEYE A/S en drgftelse omkring de fremtidige vilkdr om evt. uopsigelighedsperiode samt en
renoveringsplan for ejendommen, hvor den nye kgber evt. kunne udnytte de mange uudnyttede m2 i
ejendommen.

De gkonomiske beregninger i dette salgsprospekt er baseret ud fra den nuvaerende interne lejekontakt
mellem NEYE A/S og Torvegade 36 ApS.

Torvegade 36 Vejle ApS som ejer Torvegade 36, 7100 Vejle er et datterselskab af Neye-fonden og
ejendommen er i dag fuldt udlejet til Neyes driftsselskab NEYE A/S.

Ejendommen er beliggende i hjertet af Vejle pa hjgrnet af Torvegade (gégaden) og Grgnnegade.
Her er en bred og synlig facade mod gagaden og mod Grgnnegade og der er “trappefri” adgang til stueplan,
hvilket giver uhindret adgang for barnevogne, kgrestole m.v.

Generelt fremstdr ejendommen i ok stand, men grundet de seneste ars overvejelser omkring et salg, star
ejendommen nu over for et st@rre renoveringsprojekt.

Ejendommen kan evt. kabes som projektejendom, hvor ejendommen kan ryddes for lejer. Ejendommen kan
ligeledes erhverves med NEYE A/S som lejer af hele ejendommen eller en del af ejendommen.

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

Bevaringsvaerdig bygning
I henhold til Kulturarv.dk har naervaerende 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 bevaringsveerdi.
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 36
7100 Vejle
Matr.nr. 373 Vejle Bygrunde

KOMMUNE Vejle

ANVENDELSE
Ejendomstype Erhvervsejendom
Anvendelse Butik

OPFORT / OMBYGGET
Opfgrelsesar 1793 Ombygningsar 1992

AREALER

Grundareal 270 m2, heraf vej 0 m2.
Bebygget areal 248 m2

Erhvervsareal 604 m?

Etageareal i alt 604 m2

BYGNING NR. 1

BBR-nr. 1
Opfert / ombygget &r 1793/1992
Bebygget areal 248 m?2
Sekundaere arealer 0 mz2
Antal etager 2

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Butik/kontor 604 m?2 Erhvervsareal Ja

Arealer er i henhold til BBR-meddelelse.
Der er ikke foretaget saerskilt opmaéling af ejendommen i forbindelse med udarbejdelse af salgsprospekt.

LEJEFORHOLD

FAKTISKE LEJEINDTAGTER

Erhvervslejemal kr. 552.000
Refunderede driftsudgifter kr. 120.000
Ialt kr. 672.000

Lejeindteegterne er angivet ekskl. moms og evt. a conto-varme og el.
Refunderede driftsudgifter er ekskl. evt. fradragsberettiget moms for momsregistrerede lejemal.

LEJEMALSOVERSIGT
Der henvises til specifikation over samtlige lejemal pd ejendommen, herunder opggrelse af lejeindtaegter,
deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktforhold m.m.
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Ejendomsskatter (3r 2021) kr. 35.814
Renovation / miljgafgifter m.v., afsat kr. 31.458
Forsikring, afsat kr. 7.248
Administration, afsat kr. 3.200
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 42.280
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 120.000

Bemaerkninger til driftsudgifter
Udgift til ejendomsskat er jf. ejendomsskattebillet. @vrige driftsudgifter er anslaet.

Ansldet udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pa 604 kvm. “over jord” a kr. 70 pr.
kvm. inkl. moms.

SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 10.300.000

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 10.300.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skgde kr. 31.775

Advokatsalaer skgde kr. 20.000

I alt ansl3et kr. 51.775 kr. 51.775
Ansl3et kapitalbehov kr. 10.351.775
Momsfradragsprocent 100%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindtzegter m.v. iht. budget kr. 672.000
- Driftsudgifter iht. budget kr. 120.000
Nettoleje til forrentning kr. 552.000

STARTFORRENTNING pa kontantbasis, 1. ar, vejledende:

552.000 X 100 = 5,3% (ansldet)
10.351.775

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING
Ejendomsveerdi pr. 01.10.2019 kr. 7.150.000
Heraf grundveerdi kr. 1.255.500

Ejendommen er ikke under omvurdering.
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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.

AFSKRIVNINGER
Vejledende opggrelse af afskrivhingsgrundlag:

Kontant anskaffelsessum for bygninger, installationer og grund

inkl. kebsomkostninger kr. 10.351.775
Grundveerdi i henhold til offentlig vurdering kr. (1.255.500)
Bygningsveerdi kr. 9.096.275
Etageareal i alt m? 604
Afskrivningsberettiget areal m? 604
Afskrivningsberettiget del af ejendommen 100%
Afskrivningsberettiget del af restbygningsveaerdi kr. 9.096.275
Bygningsveerdi afskrives med 4% kr. 363.851

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

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. 1000, lokalplan nr. 1400 samt
kommuneplanramme nr. 1.1.C.2, der bl.a. omhandler falgende:

Lokalplan nr. 1000

Anvendelse:

Omrédet inden for midtbyafgraensningen som vist pa kortbilag 3, m3 anvendes til centerformal som
butikker, kontorer, klinikker, liberale erhverv, konferencefaciliteter, hotel, restauranter, caféer,
parkeringshus o.lign., boligformal og offentlige formal.

Stueetagen i bebyggelse mod gaden md gadestraekninger pd Vestergade, Ngrretorv, Ngrregade, dele af
Tgnnesgade, dele af Grgnnegade, Vissingsgade, Sgndergade, mé kun anvendes til butikker, caféer og
restauranter, som vist pa kortbilag 2.

Tagetager md kun anvendes til boliger og mindre erhverv og offentlige formal. Baghuse kan anvendes til
boliger og mindre erhverv.
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Lokalplan nr. 1400 (tillaeg til lokalplan nr. 1000)

Anvendelse:

Stueetagen i bebyggelse mod gaden pd gadestraekninger pd Daemningen, Kirkegade, Sgndertorv, dele af
Grgnnegade, Ngrretorv, Vestergade, dele af Ngrregade (Vejle Midtpunkt) Palladspassagen, Flegborg og Orla
Lehmannsgade, ma kun anvendes til butikker, restauranter/caféer, liberale erhverv af publikumsrettet
karakter, klinikker af publikumsrettet karakter, og offentlige formal. Se kortbilag 2.

Stueetagen i bebyggelse mod gaden pa gadestraekninger p& Ngrregade, Torvegade, Radhustorvet og
Sendergade og Sgndertorv ma kun anvendes til butikker, caféer og restauranter. Se kortbilag 2.

Kommuneplanramme 1.1.C.2
Anvendelse:
Omrédets anvendelse fastleegges til centerformal, boligformadl og offentlige formal.

Bebyggelsesprocent:
Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 180 for rammeomrddet under ét. Maks. 5 etager.

SERVITUTTER

Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 18.05.1893 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
002 11.01.1894 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
003 20.12.1900 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
004 29.11.1906 Dok om bebyggelse, benyttelse mv samt sammenlaegning og udstykning
005 07.11.1912 Dok om fzelles brandmur/gavl mv
006 11.05.1916 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
007 04.03.1966 Dok om fjernvarme/anlaag mv

008 30.05.1980 Dok om faerdselsret mv

009 30.05.1980 Dok om faerdselsret mv

010 28.09.1983 Dok om fjernvarme/anlaeg mv

011 30.06.1992 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
012 21.07.1992 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
013 21.07.1992 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Trefor.

Vand:
Ejendommen forsynes med vand fra privat alment vandforsyningsanlzeg.
Aflgbsforhold: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand.

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjeelp 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 11.06.2019 med energiklassifikation E.

MILJGFORHOLD

MILJGFORHOLD, DRIFT

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

Ifalge Danmarks Miljgportal er der pd denne matrikel ikke igangvaerende pabud efter jordforureningsloven.

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

TIf. 75134009

Att.: Ronni Bagge, ejendomsmaegler, e-mail: ronni@lassenerhverv.dk, mobil 20575370
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LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.09.2021

Adresse Type Areal Arlig leje Leje pr. m2 Depositum  Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig-  Uopsigelig-
m?2 regulering hed udlejer hed lejer
Neye A/S Erhverv 604 552.000 914
2 Refunderede driftsudgifter 120.000
604 672.000 1.113 -

Bemaerkninger til lejemal nr.:

1 Den angivne leje er baseret ud fra de markedskonforme forhold
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