LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPE KT Sag nr. 1027

Vestergade 22, 8700 Horsens

Centralt beliggende ejendom i Horsens

Pris kontant kr. 2.300.000
Afkast 1. 3r, ansldet 5%
Arlig lejeindtaegt kr. 203.688
Etageareal i alt 217 m?

Kongensgade 96, st. th., 6700 Esbjerg Side 1 af 10
Telefon 75134009, www.lassenerhverv.dk



Dato: 5. august 20255

BESKRIVELSE

Velkommen til Vestergade 22 — en charmerende byejendom centralt beliggende i den populzere bydel i
hjertet af Horsens.

Denne klassiske ejendom byder p& mange muligheder og har en attraktiv beliggenhed taet pé byens puls,
men med ro og privatliv i baghaven. Huset fremstdr med en karakteristisk mgrkegra facade.
Ejendommen er i 2 plan og indeholder 4 enheder med udnyttet tagetage.

P& bagsiden af ejendommen finder man en hyggelig lukket gdrdhave med bade grgnne omrader og
stenbelaegning, hvilket skaber perfekte rammer for bade ophold, leg og haveliv. Der er ogsd adgang til et
mindre udhus.

Taget baerer preeg af tiden og kunne potentielt veere et omrade, hvor ny ejer kan tilfgje veerdi ved eventuel
renovering.

De mange vinduer sikrer godt lysindfald i boligerne.

Vestergade ligger centralt i Horsens, en by i vaekst, som byder pd et bredt udvalg af kulturtilbud,
uddannelsesinstitutioner og shopping muligheder. Fra adressen er der kort gdafstand til byens centrum,
banegdrd, caféer og gdgaden med butikker og spisesteder.

Omrédet har i de senere &r gennemgdet en positiv udvikling og tiltraekker bade unge studerende, familier og
seniorer. Den naermeste nabo er en blanding af renoverede og klassiske byhuse, hvilket bidrager til
kvarterets charmerende og autentiske udtryk.

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

BELIGGENHED
Adresse Vestergade 22
8700 Horsens
Matr.nr. 264 Horsens Bygrunde
KOMMUNE Horsens
ANVENDELSE
Ejendomstype Boligudlejningsejendom
Anvendelse Beboelse
OPFORT / OMBYGGET
Opfgrelsesar 1910 Ombygningsar 1994
AREALER
Grundareal 503 m2, heraf vej 0 m2.
Bebygget areal 97 m2
Boligareal 217 m2
Etageareal i alt 217 mz2
Sekundaere arealer 33 m2
BYGNING NR. 1
BBR-nr. 1
Opfert / ombygget ar 1910/1994
Bebygget areal 84 m?2
Sekundaere arealer 20 m?2
Antal etager 2
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Beboelse, st.tv. 36 m2 Boligareal Nej
Beboelse, st.th. 48 m?2 Boligareal Nej
Beboelse, 1. sal 84 m?2 Boligareal Nej
Beboelse 2. sal 49 m?2 Boligareal Nej
Kaelder 20 m2 Sekundeert areal Nej
BYGNING NR. 2
BBR-nr. 2
Opfert / ombygget ar Ukendt
Bebygget areal 13 m?2
Sekundaere arealer 13 m?2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Udhus 13 m2 Sekundaert areal Nej

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

FAKTISKE LEJEINDTAGTER

Boliglejemal kr. 203.688
Ialt kr. 203.688

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

Refunderede driftsudgifter er ekskl. evt. fradragsberettiget moms for momsregistrerede lejem4l.

LEJEMALSOVERSIGT

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

deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktforhold m.m.

DRIFTSUDGIFTER

Ejendomsskatter (3r 2025)

Renovation / miljgafgifter/ rottebekaempelse m.v.
Vand / vandafledning/varme/ el, afsat

Forsikring, praeemie

Renholdelse / viceveert, afsat

Administration, afsat

Varmeregnskab, afsat

Gardlaug

Udvendig vedligeholdelse, afsat

Driftsudgifter, i alt ansldet

Bemeerkninger til driftsudgifter

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

kr.

8.770
11.798
21.834

9.604

8.000
10.000

4.000

3.617
13.440

91.063

Til renholdelse/viceveert er afsat kr. 2.000 pr. lejemal og til administration er afsat kr. 2.500 pr. lejemal.

Ansl&et udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pd 168 kvm. “over jord” a kr. 80 pr.

kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.
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SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 2.300.000

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 2.300.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skgde kr. 7.825

Advokatsalaer skade kr. 15.000

I alt anslaet kr. 22.825 kr. 22.825
- Refusion deposita kr. 50.400
Ansl3et kapitalbehov kr. 2.272.425
Momsfradragsprocent 0%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindtaegter m.v. iht. budget kr. 203.688
- Driftsudgifter iht. budget kr. 91.063
Nettoleje til forrentning kr. 112.625

STARTFORRENTNING p3 kontantbasis, 1. ér, vejledende:

112.625 X 100 = 5% (ansl3et)
2.272.425

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsveerdi pr. 01.10.2020 kr. 2.250.000
Heraf grundvaerdi kr. 359.100
Forelgbig grundvaerdi for 2023 kr. 1.334.000

Den i naervaerende prospekt oplyste grundvaerdi, tilhgrende beskatningsgrundlag og grundskyld er
forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig ejendomsbeskatning.

Disse er oplyst iht. opkraevning vedr. ejendommen og har udgangspunkt i den forelgbige
grundveerdi for 2023.

Det bemaerkes hertil, at ejendommen pé det forelgbige grundlag er omfattet af stigningsbegraensning. Det
stigningsbegraensede beskatningsgrundlag afhaenger dog endvidere af beskatningsgrundlaget i 2023, der
ikke med sikkerhed lader sig beregne, far der for ejendommen foreligger en endelig grundvaerdi for 2021.

N&r de ovennavnte endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret.

Eventuelle afvigelser fra de i prospektet angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette
matte vaere i op- eller nedadgdende retning er salger, saelgers ejendomsmaegler og gvrige radgivere
uvedkommende.

Kagber henvises til egen rddgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige ejendomsbeskatning.
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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.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos Gjensidige Forsikring, police nr. 1786872.
Forsikringsdaekningen omfatter bygningsbrand, anden bygningsbeskadigelse, svampe- og insektskade,
stikledning og r@rskade, glas og sanitet samt anden pludselig skade.

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. 200, der bl.a. omhandler fglgende:

Lokalplan nr. 200

Anvendelse:

Delomrdde E, omkring Vestergade, m& anvendes til centerformdl herunder boliger, butikker og liberale
erhverv. Der mé etableres dagligvarebutikker med et maximalt bruttoetageareal pa 1000 m2, og
udvalgsvarebutikker med et maximalt brutto etageareal pd 500 m2, til omrédets daglige forsyning.

Kommuneplanramme nr. 138011

Anvendelse:

Omrédets anvendelse fastlaagges til boligformal; etagebyggeri, dben-lav og teet-lav med tilhgrende
neerrekreative arealer og kollektive anleeg til omrddets forsyning; institutioner og lignende offentlige
formal.

Bebyggelsesprocent:
90% beregnet ud fra den enkelte ejendom.

Udstykning:
Udstykning er tilladt inden for rammeomrédet

Endvidere er ejendommen omfattet af lokalplan nr. 150-2013, som geaelder skilte- og facaderegulering.
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SERVITUTTER
Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 04.07.1893 Dok om hegn, hegnsmur mv

002 10.11.1977 Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
003 15.09.2006 Dok om byggeretligt skel, stier, faellesareal m.v.

004 07.07.2009 Vedtaegter for gardlaget i Rugbrgdskaréen

005 19.08.2009 Deklaration om fzellesareal, ejerlav mv.

TEKNISKE INSTALLATIONER

Ejendommen forsynes med el fra EWIL.

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

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjeelp af fjernvarme.

Bredband:
Der er mulighed for fibernet i eiendommen.

ENERGIMARKNING

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 08.04.2022 med energiklassifikation D.

MILJGFORHOLD

MILJ@FORHOLD, 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.

Ifglge Danmarks Miljgportal har Region Midtjylland 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

Kongensgade 96, st.th.

6700 Esbjerg

TIf. 75134009

Ronni Bagge, erhvervsmaegler, e-mail: ronni@lassenerhverv.dk, mobil 20575370
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LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.07.2025

Type Areal Arlig leje Leje pr. Depositum Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig- Uopsigelig-
m2 regulering hed udlejer hed lejer
1 | Udlejet St.tv. Beboelse 39 39.600 1.015 10.800 | Stiger hver 1. januar 01.01.2026 |15.06.2019
2 | Udlejet St.th. Beboelse 50 47.088 942 10.800 | NPI hver 1. januar 01.01.2026 |01.11.2013
3 | Udlejet 1. sal Beboelse 84 63.600 757 15.600 |- 10.09.2010
4 | Udlejet 2. sal Beboelse 50 53.400 1.068 13.200 | Stiger hver 1. januar 01.01.2026 |01.04.2023
223 | 203.688 913 50.400

Bemeaerkninger til lejemal nr.:
1  Lejen erinkl. vand. Trappeleje t.0.m. 2030 herefter NPI.
2 Lejenerinkl. vand.

4 Lejen er inkl. vand. Trappeleje t.o.m. 2034 herefter NPI.
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