LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT Sagnr. 1023

Baggesens Allé 154, 6700 Esbjerg

Ejendom med blandet erhverv og

Pris kontant kr. 2.595.000
Afkast 1. 3r, ansldet 9,5%
Arlig lejeindtaegt kr. 362.400
Etageareal i alt 283 m?
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Dato: 15. oktober 2025

BESKRIVELSE

Lassen Erhverv har faet muligheden for at udbyde denne blandede erhverv- og boligudlejningsejendom til
salg i @sterbyen i Esbjerg.

Ejendommen er bestdende af i alt 4 enkeltvaerelser, en beboelseslejlighed samt en restaurant. Der ggres
opmaerksom p3, at enkeltvaerelserne ikke er godkendt hos kommunen og at beboelseslejligheden er
registreret til at veere 49 m2 (reelt er den ca. 89 m2).

Restaurationen (Det tidligere Café Huset) er netop blevet udlejet / forpagtet og restauranten overtages fuldt
mgbleret og med al kgkkenudstyr, har 75 siddepladser indenfor samt udendgrsservering.

Omkring ejendommen oplyser seelger at:

* Hele ejendommen blev i 2017 pudset i hvid farve med armeringsnet.

o Kundetoiletter blev i 2018 total renoveret med nye fliser pd gulv og veegge over det hele

« 1 2020 blev der i forbindelse med "vaerelsesudlejning"” lavet to helt nye badevaerelser og nyt kgkken
12021 blev der lavet helt nyt hegn rundt om hele ejendommen/gdrdhaven.

¢ 1 2013 kom helt nye vvs- og el-installationer i hele stueplan.

« Hele stueplan blev i 2013 total renoveret med nye gulve, vaegge, lofter, nyt industrikgkken, ny bar m.m.
« [ selve restauranten er der mgbler og kgkkeninventar til en vaerdi af kr. 400.000

¢ 12020 blev der i gdrdhaven yderligere lavet to helt nye carporte

o I kgkkenalrum i lejligheden kom der i 2020 helt nyt Vordingborg kgkken

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

BELIGGENHED
Adresse Baggesens Allé 154
6700 Esbjerg
Matr.nr. 3eg Gammelby, Esbjerg Jorder
KOMMUNE Esbjerg
ANVENDELSE
Ejendomstype Erhverv og beboelse
Anvendelse Erhverv og beboelse
OPFORT / OMBYGGET
Opfarelsesar 1952
AREALER
Grundareal 706 m2, heraf vej 0 m2,
Bebygget areal 234 m?2
Erhvervsareal 234 m2
Boligareal 49 m?2
Etageareal i alt 283 m?2
Sekundzere arealer 77 m2
BYGNING NR. 1
BBR-nr. 1
Opfert ar 1952
Bebygget areal 234 m2
Sekundaere arealer 77 mz2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Restaurant, stueplan 234 m?2 Erhvervsareal Ja
Beboelse, 1. sal 49 m?2 Boligareal Nej

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

LEJEFORHOLD

FAKTISKE LEJEINDTAGTER

Boliglejemal kr. 216.000
Erhvervslejemal kr. 146.400
Ialt kr. 362.400

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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DRIFTSUDGIFTER

Ejendomsskatter (&r 2025) kr. 6.803
Renovation / miljgafgifter m.v. kr. 3.112
Vand / vandafledning / el, afsat kr. 58.907
Forsikring, preemie kr. 11.083
Renholdelse / viceveert, afsat kr. 10.000
Administration, afsat kr. 11.000
Varmeregnskab, afsat kr. 5.000
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 14.150
Driftsudgifter, i alt ansl3et kr. 120.055

Bemeaerkninger til driftsudgifter
Til renholdelse/vicevaert er afsat kr. 2.000 pr. lejemél og til administration er afsat kr. 2.200 pr. lejemal.

Ansldet udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pa 283 kvm. “over jord” a kr. 50 pr.
kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de af saelger oplyste faktuelle belgb.

SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 2.595.000
Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 2.595.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skgde kr. 8.725

Advokatsalaer skagde kr. 15.000

I alt ansldet kr. 23.725 kr. 23.725
- Refusion deposita kr. 57.000
2.Ansl3det kapitalbehov kr. 2.561.725
Momsfradragsprocent 83%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindteegter m.v. iht. budget kr. 362.400
- Driftsudgifter iht. budget kr. 120.055
Nettoleje til forrentning kr. 242.345

STARTFORRENTNING p3 kontantbasis, 1. ar, vejledende:

242.345 X 100 = 9,5% (ansldet)
2.561.725

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.
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OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsveerdi pr. 01.10.2020 kr. 1.200.000
Heraf grundveerdi kr. 369.000
Forelgbig grundveerdi for 2023 kr. 859.000

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, fgr der for ejendommen foreligger en endelig grundvaerdi for 2021.

Nar de ovennaevnte endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret.

Eventuelle afvigelser fra de i prospektet angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette
métte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger, szelgers ejendomsmaegler og gvrige rddgivere
uvedkommende.

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

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. 2.618.725
Grundveerdi i henhold til forelgbig offentlig vurdering kr. (859.000)
Bygningsveerdi kr. 1.759.725
Etageareal i alt m? 283
Afskrivningsberettiget areal m? 234
Afskrivningsberettiget del af ejendommen 83%
Afskrivningsberettiget del af bygningsveaerdi kr. 1.460.572
Bygningsveerdi afskrives med 3% kr. 43.817

Afskrivningsberegningen forudszetter, at arealerne anvendes til afskrivningsberettigede formal.
For konkret radgivning og beregning henvises til revisor.
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FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos GF Forsikring A/S, police nr. 97333483.
Forsikringsdaekningen omfatter brand, anden bygningsbeskadigelse, hus- og grundejeransvar, glas og
kumme, svamp og insekt, rgrskade, stikledning, udvidet restvaerdi.

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. 01-080-070, der bl.a. omhandler
fglgende:

Anvendelse:

Anvendelsen fastlaegges til lave boliger som teet-lave og &ben-lave boliger. Der kan gives mulighed for
friluftsfaciliteter, institutioner, sundhedserhverv, serviceerhverv og liberalt erhverv i en bolig,
boligomrddebutik, smd hdndvaerkserhverv og besleegtede aktiviteter.

Bebyggelsesprocent:

Bebyggelsesprocenten fastsaettes for &ben-lav bebyggelse til max 30 for hver ejendom. For teet-lav
bebyggelse herunder dobbelthuse, raekkehuse, kaedehuse og lignende fastsaettes bebyggelsesprocenten,
for omrédet under et, til max 40 %.

SERVITUTTER

Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 17.11.1953 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

002 16.01.1954 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

003 01.07.1960 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

004 29.04.1965 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

005 09.12.1965 Dok om overkgrsel, feelles ind- og udkgrsel mv, hegn, hegnsmur mv, forbud mod at
forhandle brgd og kager
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TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Norlys.

Vand:
Ejendommen forsynes med vand fra alment vandforsyningsanlaeg med aflgb til offentligt kloaksystem.

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjzelp 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 14.10.2025 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.

Ifglge 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

Kongensgade 96, st.th.

6700 Esbjerg

TIf. 75134009

Att.: Ronni Bagge, erhvervsmaegler, e-mail: ronni@lassenerhverv.dk, mobil 20575370
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Tag Terrasse
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=

220

148 Veerelse 200
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Kekken
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Toilet
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Terrasse
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LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.10.2025

Type Areal Arlig leje Leje pr.  Depositum Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig- Uopsigelig-
m2 m2 regulering hed udlejer hed lejer
1 Udlejet Verelse Beboelse 9 38.400 4.267 3.200 01.08.2005
2 | Udlejet Veerelse Beboelse 8 33.600 4.200 2.800 04.12.2023
3 | Udlejet Verelse Beboelse 9 38.400 4.267 3.200 01.09.2025
4 | Udlejet Veerelse Beboelse 8 33.600 4.200 2.800 06.07.2023
5 | Udlejet 1. sal Beboelse 49 72.000 1.469 18.000 15.12.2024
6 | Restaurant Stueetage Erhverv 200| 146.400 732 27.000 Stiger arligt 2% 01.10.2026 |01.10.2025 |01.01.2027 |01.01.2027
283 | 362.400 1.281 57.000

Bemaerkninger til lejemal nr.:
1-4 Lejen erinkl. vand, varme og el. Arealer er anslaet.
5 Lejen er inkl. vand og varme. Faktisk areal 89 m2.

6 Lejen er inkl. vand og varme.
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