LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT Sag nr. 795

Keergdrdsvej 28A, Nordenskov, 6800 Varde

Pris kontant kr. 3.850.000
Samlet areal pa 1.110 m2
Lager 647 m2

Kontor 121 m2

Bolig 342 m2

Arlig lejeindtaegt kr. 192.000
Grundareal 10.258 m2

Jernbanegade 22, 1. th., 6700 Esbjerg Side 1 af 14
Telefon 75134009, www.lassenerhverv.dk



Dato: 5. januar 2023

BESKRIVELSE

Hermed udbydes en blandet bolig- og erhvervsejendom i Nordenskov.

Ejendommen baerer praeg af, at den har veeret benyttet af JM Byg siden 1974 og de forskellige bygninger er
ngje opfart med formdl om at kunne optimere den daglige gang/drift for et entreprengr/bygge/murerfirma.

Alle bygningerne er Igbende vedligeholdt/renoveret/tilbygget, sd8 man i dag stdr med en 100% velfungerende
erhvervsejendom.

En ideel anvendelse vil vaere til alle former for hdndvaerkere, der har behov for opbevaring bade i opvarmet
hal, kold hal og i det fri.

Bygning 1 er et enfamilieshus i 2 plan med et bebygget areal pd 133 m2, hvor overetagen udggr 88 m2.
Bygningen er oprindelig opfgrt i 1955, men blev i 2012 total renoveret i 2012 med isolering, nye gulve og
gulvarme. Ydermere er den Igbende renoveret bl.a. med vinduer og tag.

Samlet boligareal er pd 221 m2 og er i dag fuldt udlejet til en drlig husleje pd kr. 108.000. Denne bygning
opvarmes med nyere jordvarmeanlaeg.

Bygning 2 er en isoleret lager/vaerkstedsbygning, som har et samlet areal pd 387 m2. Der er etableret en
mindre lejlighed i bygningen pad 50 m2, som i dag er udlejet til en &rlig husleje pa kr. 35.400.

Bygningen er opfart i stdlkonstruktion i 1980 og indeholder bl.a. indskudt daek til ekstra opbevaring, zldre
kontorlokale, toiletfaciliteter, 4 stélporte, nagelfaste stalreolsystemer m.m.

Hgjden er ca. 3,5 meter ved fod og 6 meter ved kip. Denne bygning opvarmes med oliefyr.

Bygning 3 er en nyere opfgrt kontorbygning fra 1993, som fremstér i en szerdeles hgj kvalitet. P3 1. salen er
der etableret en lejlighed, som i dag er udlejet til en arlig husleje pé kr. 48.600.

Der forefindes en laesserampe mellem bygning 2 og 4.
Bygning 4 er en koldhal pd i alt 310 m2 opfgrt i 2004.

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

BELIGGENHED
Adresse Keaergdrdsvej 28A, Nordenskov
6800 Varde
Matr.nr. 1 AC Nordenskov By, @se
KOMMUNE Varde
ANVENDELSE
Ejendomstype Erhverv og beboelse
Anvendelse Lager/veerksted/kontor/beboelse
OPFORT / OMBYGGET
Opfarelsesar 1955-2004
AREALER
Grundareal 10.258 m2, heraf vej 0 m2.
Bebygget areal 951 m2
Erhvervsareal 768 m?
Boligareal 342 m2
Etageareal i alt 1.110 m2
Sekundeere arealer — keelder 20 m2
BYGNING NR. 1
BBR-nr. 1
Opfart ar 1955
Bebygget areal 133 m?2
Sekundaere arealer 20 mz2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Beboelse stueplan 133 m?2 Boligareal Nej
Beboelse 1. sal 88 m?2 Boligareal Nej
Kaelder 20 m?2 Sekundaert areal Nej
BYGNING NR. 2
BBR-nr. 2
Opfart ar 1980
Bebygget areal 387 m?2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Beboelse 50 m2 Boligareal Nej
Lager 297 m?2 Erhvervsareal Ja
Personalerum 40 m?2 Erhvervsareal Ja
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BYGNING NR. 3

BBR-nr. 4

Opfort &r 1993

Bebygget areal 121 m?2

Antal etager 1

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Kontor 84 m?2 Erhvervsareal Nej
Garage (i dag en del af kontoret) 37 m2 Erhvervsareal Nej
Beboelse 1. sal 71 m2 Boligareal Nej

BYGNING NR. 4

BBR-nr. 5

Opfert ar 2004

Bebygget areal 310 m?2

Antal etager 1

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Koldhal 310 mz2 Erhvervsareal Ja

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

DRIFTSUDGIFTER

Ejendomsskatter (3r 2022) inkl. skorstensfejning kr. 12.662
Forsikring, praeemie kr. 16.854
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 47.550
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 77.066

Bemeerkninger til driftsudgifter
Ansldet udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pd 951 kvm. "over jord” a kr. 50 pr.
kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.
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SALGSVILKAR

Kontantpris Kr.

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr.
Handelsomkostninger ansl3et:

Tinglysningsafgift skgde kr. 12.475

Advokatsalaer skagde kr. 15.000

I alt ansl3et kr. 27.475 kr.
- Refusion deposita kr.
Ansldet kapitalbehov kr.
Momsfradragsprocent 69%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

3.850.000

3.850.000

27.475
48.000
3.829.475

2.350.000

OFFENTLIG VURDERING
Ejendomsveerdi pr. 01.10.2020 kr.
Heraf grundvaerdi kr.

Ejendommen er ikke under omvurdering.

376.300

FINANSIERINGSFORHOLD

Safremt du har spgrgsmal til finansiering gennem realkredit, pengeinstitut, pantebreve eller lignende, er du

velkommen til at kontakte LASSEN ERHVERYV for en neermere drgftelse.

AFSKRIVNINGER
Vejledende opggrelse af afskrivhingsgrundlag:

Kontant anskaffelsessum for bygninger, installationer og grund

inkl. kebsomkostninger kr. 3.877.475
Grundveerdi i henhold til offentlig vurdering kr. (376.300)
Bygningsveerdi kr. 3.501.175
Etageareal i alt m? 1.110
Afskrivningsberettiget areal m? 647
Afskrivningsberettiget del af ejendommen 58%
Afskrivningsberettiget del af restbygningsveaerdi kr. 2.030.682
Bygningsveerdi afskrives med 3% kr. 60.920
Afskrivningsberegningen forudsaetter, at arealerne anvendes til afskrivningsberettigede formal.

For konkret rddgivning og beregning henvises til revisor.
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FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos Kgbstaedernes Forsikring, police nr. 053964740.

Forsikringsdaekningen omfatter fsv. angdr bygning 1, 3 og 4 bygningsbrand, elskade, restveerdi, anden skade,
svampe- og insektangreb, rgrskade for skjulte rar samt rgrskade pa stikledninger.

orsikringsdaekningen omfatter fsv. angdr bygning 2 bygningsbrand, elskade, restveerdi samt anden skade.

PLANFORHOLD / OFFENTLIGE FORHOLD

ZONESTATUS
Ejendommen er beliggende i byzone

VEJ]
Ejendommen er beliggende til offentlig vej.

KLOAKFORHOLD
Kloakforholdene er noteret som privat.

OFFENTLIGE PLANER / FORHOLD
Ejendommens forhold reguleres i henhold til lokalplan nr. 51 samt kommuneplan nr. 12.01.E01, der bl.a.
omhandler fglgende:

Lokalplan nr. 51

Anvendelse:

Omrédet ma kun anvendes til erhvervsformal. Der ma kun opfares eller indrettes bebyggelse til eller
udfgres erhverv som fglgende:

Korn- og foderstofforretning, lettere industrivirksomhed, lager- og vaerkstedsvirksomhed samt entreprengr-
og oplagsvirksomhed.

I gvrigt kan i omradet placeres erhverv, som efter kommunal bestyrelsens skan naturligt finder plads i
omrédet.

Der ma ikke inden for omradet udgves virksomhed, hvortil der af hensyn til forebyggelse af forurening ma
stilles betydelige afstandskrav eller andre szerlige beliggenhedskrav, jfr. miljgbeskyttelseslovens kap. 9,
herunder virksomhed som giver anledning til vaesentlige stgj-, luft-, forurening- eller lugtgener, og som
derfor bgr placeres i betydelig afstand fra forureningsfglsomme arealanvendelser.

Der md ikke opfares nye boliger inden for omrédet. Eksisterende lovlige boliger inden for omradet kan
fortsat anvendes til beboelse.

Bebyggelsesprocent:
Bygningers rumfang pd den enkelte grund ma ikke overstige 2 m3 pr. m2 grundareal, og det bebyggelse
areal ma ikke overstige 33 1/3% af grundarealet.

Udstykning:
Grunde m4 ikke udstykkes med en stgrrelse, der er mindre end 1.500 mZ.

Kommuneplanramme nr. 12.01.E01:
Ifglge kommuneplanrammen er omrddet udlagt til erhvervsomréde.
Det bebyggede areal ma ikke overstige 1/3 af grundarealet.
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SERVITUTTER

Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 21.05.1894 Dok om mergel mv

002 23.12.1895 Dok om mergel mv, faerdselsret mv, vands afbenyttelse mv
003 10.10.1970 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv

004 08.10.1975 Dok om byggelinier mv

005 12.11.1975 Dok om adgangsbegraensning mv

006 31.08.1979 Dok om beplantning og sammenlaegning mv

007 20.10.1980 Dok om naturgas/anlaeg mv

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Norlys. Tilslutningsretten er oplyst til 35 Ampere.

Vand:
Ejendommen forsynes med vand fra privat vandforsyningsanlaeg.
Aflgbsforhold: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg.

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjzelp af el, jordvarme og olie.

Bredband:
Der er indlagt fibernet i ejendommen.

ENERGIMARKNING

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 09.10.2022 med energiklassifikation hhv. A for bygning 1, G for byning 2
og C for bygning 4.

MILJGFORHOLD

MILJ@FORHOLD, 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 kortlsegning
som forurenet.

Ifglge Danmarks Miljgportal har Region Syddanmark for nuvaerende ingen oplysninger om jordforurening pa
matriklen.
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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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Bygning 2

SEvL

002}

OL'H m
Jaben
0E'H
€€

0511

£ ooe
B

B
7] w21
_ 0sz 008
\ @ Jebeq &
asjai@A & a SEH . et
i
dsi k
. ™ ]
'3
S
w
(4]
09:H
P T —
D S L
/ 3 00€ ' [ 00€ ' ! 00¢€ i
: i [ H ! ! .
e | 8 '8 j " g
! i ' § ' '
I | ! H
| i : 1 ' !
e€1z verdors

Side 12 af 14

Sag 795




Bygning 3
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Bygning 4
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