LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT Sag nr. 829

Skjoldsgade 1-1A, Finsensgade 20, 6700 Esbjerg

Pris kontant kr. 10.300.000

Afkast 1. 3r, ansldet 5%

Arlig lejeindtaegt kr. 737.090

Etageareal i alt 931 m?

Svarende til en m2 pris pa ca. 11.000 pr. m2

Jernbanegade 22, 1. th., 6700 Esbjerg Side 1 af 10
Telefon 75134009, www.lassenerhverv.dk



Dato: 19. december 2022
BESKRIVELSE

Centralt beliggende boligudlejningsejendom i hjertet af Esbjerg udbydes hermed til salg.
Ejendommen indeholder i alt 13 boliglejemal, som varierer i stgrrelserne fra 56 m2 til 110 m2,
Ejendommen er inden for de seneste ar renoveret med nye pudsede facader, nye vinduer samt
zinkinddaekning og flere af lejlighederne er blevet renoveret.

Generelt fremtraeder ejendommen i en velholdt stand.

Ejendommen er omfattet af boligreguleringslovens regler, hvad angdr fastszettelsen af lejen, som er
omkostningsbestemt. Huslejen er indeholdt vand samt kloak/afledning.

Ejendommen bestdr af 3 opgange til adresserne Skjoldsgade 1, Skjoldsgade 1A samt Finsensgade 20. Det
skal naevnes at sezelger har igangsat renovering af alle 3 opgange.

I keelderen forefindes der vaskerum, som betjenes med vaskekort. Herudover er der tilhgrende depotrum til
alle lejlighederne.

Der er indkgrsel til gérden via Finsensgade, hvor der er mulighed for at etablere parkeringspladser.
Ejendommen administreres af administrationsselskabet Aunbgl A/S.

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

Bevaringsveerdig bygning
I henhold til Kulturarv.dk har naervaerende ejendom bevaringsvaerdi 4.

Over hele landet har mere end 350.000 bygninger féet 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.

Sag 829 Side 2 af 10



EJENDOMMENS DATA

BELIGGENHED
Adresse Skjoldsgade 1-1A, Finlandsgade 20

6700 Esbjerg
Matr.nr. 1009 Esbjerg Bygrunde
KOMMUNE Esbjerg
ANVENDELSE
Ejendomstype Boligudlejningsejendom
Anvendelse Beboelse
OPFORT / OMBYGGET
Opfarelsesar 1897
AREALER
Grundareal 487 m2, heraf vej 0 mz2.
Bebygget areal 324 m2
Boligareal 931 m2
Etageareal i alt 931 m2
Sekundaere arealer - kaelder 293 m?2
BYGNING NR. 1
BBR-nr. 1
Opfart ar 1897
Bebygget areal 324 m?2
Sekundaere arealer 293 m2
Antal etager 3
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Skjoldsgade 1, st.tv. — beboelse 65 m?2 Boligareal Nej
Skjoldsgade 1, st.th. — beboelse 110 m?2 Boligareal Nej
Skjoldsgade 1, 1.tv. — beboelse 86 m?2 Boligareal Nej
Skjoldsgade 1, 1.th. — beboelse 104 m?2 Boligareal Nej
Skjoldsgade 1, 2. — beboelse 68 m?2 Boligareal Nej
Skjoldsgade 1A, st. — beboelse 62 m?2 Boligareal Nej
Skjoldsgade 1A, 1. — beboelse 62 m?2 Boligareal Nej
Skjoldsgade 1A, 2.tv. — beboelse 56 m2 Boligareal Nej
Skjoldsgade 1A, 2.th. — beboelse 63 m?2 Boligareal Nej
Finsensgade 20, st. — beboelse 58 m2 Boligareal Nej
Finsensgade 20, 1. — beboelse 72 m2 Boligareal Nej
Finsensgade 20, 2.tv. — beboelse 61 m?2 Boligareal Nej
Finsensgade 20, 2.th. — beboelse 64 m?2 Boligareal Nej
Kzelder 293 m?2 Sekundaert areal Nej

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

FAKTISKE LEJEINDTAGTER
Boliglejemal kr. 737.090
Ialt kr. 737.090

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.

VEDLIGEHOLDELSESKONTI

Regnskabskonti BRL § 119  kr. -155.420 Pr. 31.12.2021

Bindingskonti GI BRL § 120  kr. -808.658 Pr. 31.12.2021

Ejendomsskatter / renovation / miljgafgifter m.v. (3r 2022), jf. drsrapport  kr. 41.750
Vand / vandafledning / el, jf. &rsrapport kr. 32.800
Forsikring, jf. &rsrapport kr. 21.599
Renholdelse / viceveert, afsat kr. 26.000
Administration, afsat kr. 39.000
Varmeregnskab, jf. arsrapport kr. 6.078
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 65.170
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 232.397

Bemeerkninger til driftsudgifter
Til renholdelse/viceveert er afsat kr. 2.000 pr. lejemal og til administration er afsat kr. 3.000 pr. lejemal.

Henseettelser til udvendig vedligeholdelse i Grundejernes Investeringsfond for 2022 andrager for §119 kr. 84
pr. kvm og for §120 kr. kr. 63 pr. kvm.

Disse hensaettelser er udeladt af ovennaevnte driftsbudget pd grund af den store negative saldo pé §119 og
§120 og den ansldet udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pd 931 kvm. "over jord” a
kr. 70 pr. kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.
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SALGSVILKAR
Kontantpris Kr. 10.300.000

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 10.300.000
Handelsomkostninger ansl3et:

Tinglysningsafgift skgde kr. 31.825

Advokatsalaer skade kr. 20.000

I alt ansl3et kr. 51.825 kr. 51.825
- Refusion deposita kr. 183.898
Ansldet kapitalbehov kr. 10.167.927
Momsfradragsprocent 0%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindtaegter m.v. iht. budget kr. 737.090
- Driftsudgifter iht. budget kr. 232.397
Nettoleje til forrentning kr. 504.693

STARTFORRENTNING p3a kontantbasis, 1. 3r, vejledende:

504.693 X 100 = 5% (ansldet)
10.167.927

TILBUDSPLIGT
Ejendommen er omfattet af tilbudspligt i h.t. lejelovgivningen, og skal tilbydes lejerne til overtagelse pd
andelsbasis, inden den kan overdrages til anden side.

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsveerdi pr. 01.10.2020 kr. 6.500.000
Heraf grundveerdi kr. 712.200

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.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos Topdanmark Forsikring.
Forsikringsdaekningen omfatter brand, storm og nedbgr, udstrgmning af vand, svamp, insekt, rgrskade,
jordskade, restveerdi, oprydning, lovligggrelse, elskade, stikledning samt huslejetab.
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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 kommuneplanramme nr. 01-010-420, der bl.a. omhandler
falgende:

Anvendelse:

Anvendelsen fastlaegges til centerboliger som taet-lave og dben-lave boliger samt til etageboliger. Der kan
gives mulighed for friluftsfaciliteter, institutioner, sundhedserhverv, serviceerhverv og liberalt erhverv i en
bolig, boligomrddebutik, sm& handvaerkserhverv og besleegtede aktiviteter.

Bebyggelsesprocent:

Bebyggelsesprocenten fastsaettes for dben-lav bebyggelse til max 50 for hver ejendom og for teet-lav
bebyggelse fastsaettes den til max 50 for omrddet under et. For etageejendomme fastsaettes
bebyggelsesprocenten til max 200 for omrddet under et.

Endvidere er der p& ejendommene tinglyst Lokalplan nr. 204-1, der bl.a. har til formdl at fastholde og
forbedre det eksisterende fysiske miljg samt fastsaette, at der i forbindelse med skiltning og aendringer i
bebyggelsens ydre udformning skal s@ges tilladelse hos Esbjerg Kommune.

SERVITUTTER
Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 14.03.1899 Dok om vej mv

002 07.04.1989 Lokalplan nr. 204-1

003 17.05.1993 Dok om faelles brandmur/gavl mv
004 19.07.1993 Dok om huslejekontrol

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Norlys.

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

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjzelp af fjernvarme.

Bredband:
Der er indlagt fibernet i ejendommen.
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ENERGIMARKNING

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 06.12.2022 med energiklassifikation E.

MILJGFORHOLD

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 kortlaegning
som forurenet.

Ifalge Danmarks Miljgportal har Region Syddanmark for nuvaerende ingen oplysninger om jordforurening pa
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

TIf. 75134009

Att.: Ronni Bagge, ejendomsmaegler, e-mail: ronni@lassenerhverv.dk, mobil 20575370
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LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.12.2022

Adresse Type Areal Arligleje Leje pr. m2 Depositum Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig- Uopsigelig-
m?2 regulering hed udlejer hed lejer
B. Nielsen Skjoldsgade 1, st.tv. Beboelse 65 56.742 873 14.186 | NPI 01.01.2023 | 01.03.2020
M. Buck Skjoldsgade 1, st.th. Beboelse 110 75.600 687 18.900 | NPI 01.01.2024 |01.10.2022
S. Zadran Skjoldsgade 1, 1.tv. Beboelse 86 60.000 698 15.000 | NPI 01.01.2024 |01.11.2022
N. Hermann Skjoldsgade 1, 1.th. Beboelse 104 67.200 646 16.800 | NPI 01.01.2023 |01.03.2020
R. Rasmussen Skjoldsgade 1, 2. Beboelse 68 44.504 654 10.751 | - 15.08.2008
D. Plazinic Skjoldsgade 1A, st. Beboelse 62 50.400 813 12.600 | NPI 01.01.2023 |01.06.2022
H. Nguyen Skjoldsgade 1A, 1. Beboelse 62 54.000 871 13.500 | NPI 01.01.2024 |01.11.2022
B. Andreasen Skjoldsgade 1A, 2.tv. | Beboelse 56 51.708 923 12.927 | NPI 01.01.2023 |01.06.2021
P. Ulrich Skjoldsgade 1A, 2.th. | Beboelse 63 56.742 901 14.186 | NPI 01.01.2023 |01.11.2019
J. Blond Finsensgade 20, st. Beboelse 58 51.708 892 12.927 | NPI 01.01.2023 | 15.06.2021
H. Kristiansen Finsensgade 20, 1. Beboelse 72 57.574 800 14.394 [ NPI 01.01.2023 |01.10.2017
K. Tigrnelund Finsensgade 20, 2.tv. | Beboelse 61 55.509 910 13.877 | NPI 01.01.2023 |01.03.2020
N. Hagensen Finsensgade 20, 2.th. | Beboelse 64 55.402 866 13.850 | NPI 01.01.2023 |01.12.2020
931 737.090 792 183.898
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