LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT Sagnr. 1041

Kongensgade 45-45A, 6700 Esbjerg
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Flot aeldre ejendom pa solsiden i Kongensgade

Pris kontant kr. 6.000.000
Afkast 1. 3r, ansldet 6,8%
Arlig lejeindtaegt kr. 517.200
Etageareal i alt 839 m?
Svarende til kr. 8.600 pr. m2

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



Dato: 9. januar 2026

BESKRIVELSE

Lassen Erhverv har hermed forngjelsen af at udbyde denne smukke og harmoniske ejendom til salg pd
Kongensgade i Esbjerg. Ejendommen er beliggende pa solsiden og erhvervslejemalet har tidligere huset
Skobutikken @rnen.

Erhvervslejemalet blev fra 01.09.2025 udlejet til butikken Bunkern og der er aftalt en gensidig uopsigelighed
fra lejer og udlejer til 01.03.2029. Det fremgar i lejekontrakten, at lejer har brugsret over 1. salen pa de 152
m2 uden at der sker betaling af dette areal. Brugsretten kan bringes til ophgr fra udlejers side til enhver tid
med 90 dages varsel. Vi har medtaget det ledige erhvervslejemal i vores beregninger og fastsat den til en
gennemsnitsleje til kr. 600 pr. m2.

Herudover er der en rummelig 5 veerelseslejlighed i to plan ud mod Kongensgade.

Lejligheden indeholder pé 1. sal: En entré, kgkken, stor stue og trapperum. 2. salen bestér af fordelergang,
bad og 3 veerelser. Der er tilhgrende en parkeringsplads til lejligheden. Lejligheden er szerdeles velegnet som
delebolig.

Her er tale om en beliggenhed i den meget attraktive del af Kongensgade, mellem Kirkegade og byens store
torv, og man er i fremtiden sikret en optimal synlighed for et konstant stort kundeflow, ligesom man i
naeromradet har et varieret butiksudbud med flere velkendte butikskoncepter taet omkring sig.

Fra ejendommen er der desuden ganske kort afstand til masser af gratis parkeringsmuligheder, pd begge
sider af gdgaden — f.eks. kan naevnes det 5-etagers parkeringshus i Danmarksgade og den store offentlige P-
plads mellem Kongensgade og Borgergade.

NAEROMRADET:

Kongensgade rummer et godt miks af forskellige butikker, fra de landskendte kaedekoncepter til de
lokalkendte, unikke specialforretninger, mange hyggelige caféer og spisesteder m.v. Her maerker man tydeligt
gadens szerlige puls og “leben”.

Netop her er man taet forbundet med byens flotte torv, der er velegnet til store arrangementer og som udggr
et traekplaster for megen Igbende aktivitet dret igennem. Dette er derfor stedet, hvor der altid sker noget
interessant lige i naerheden.

Denne del af Kongensgade, der ligger mellem Kirkegade (som kan krydses i bil) og Torvet, betragtes som
noget af det mest attraktive i gdgaden og har en kontinuerlig god kundetilstremning, som understgttes af
gode parkeringsforhold i naeromradet (bl.a. det 5-etagers P-hus i Danmarksgade og store offentlige P-arealer
i Borgergade).

Kongensgade og de tilhgrende sidegader har gennem de seneste ar gennemgdet en stor og omfattende ga-
gaderenovering, hvor nye gadebelaegninger, gadebelysning og udstyr har givet et stort kvalitetsmaessigt Iaft
og cementeret Kongensgade som Sydvestjyllands ubestridte bedste handelsgade.

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

Bevaringsveerdig bygning
I henhold til Kulturarv.dk har naerveerende ejendom bevaringsveerdi 5.

Over hele landet har mere end 350.000 bygninger fdet deres bevaringsvaerdi 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.
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EJENDOMMENS DATA

BELIGGENHED
Adresse

Matr.nr.
KOMMUNE

ANVENDELSE
Ejendomstype
Anvendelse

OPFQRT / OMBYGGET
Opfarelsesar

AREALER
Grundareal
Bebygget areal
Erhvervsareal
Boligareal
Etageareal i alt
Keelder
Cykelskur

BYGNING NR. 1
BBR-nr.

Opfert / ombygget ar
Bebygget areal
Sekundaere arealer
Antal etager

Anvendelse:

Butik stueetage
Kontor/lager 1. sal + 2. sal
Beboelse 45A

Keelder

BYGNING NR. 2
BBR-nr.

Opfart ar
Bebygget areal
Sekundaere arealer
Antal etager

Anvendelse:
Container/cykel skur

Arealer er i henhold til BBR-meddelelse.

Kongensgade 45-45A
6700 Esbjerg

675 Esbjerg Bygrunde

Esbjerg

Erhverv og
Erhverv og

1890-2017

beboelse
beboelse

Ombygningsér 1998

538 m2, heraf vej

393 m?2
678 m2
161 m2
839 m2
15 mz2
10 m2

1
1890/1998
383

15

3

383
152
161

15

2017
10
10

10

m2
m2

m2

0 m2,

Registreret som: Afskrivning:

Erhvervsareal Ja
Erhvervsareal
Boligareal Nej
Boligareal Nej
Sekundeert areal Nej

Registreret som: Afskrivning:
Sekundeert areal Nej

Der er ikke foretaget szerskilt opmaling af ejendommen i forbindelse med udarbejdelse af salgsprospekt.
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LEJEFORHOLD

FAKTISKE LEJEINDTAGTER

Erhvervslejemal kr. 300.000
Boliglejemal 126.000
Ialt kr. 426.000
ANSLAEDE LEJEINDTAGTER

Erhvervslejemal kr. 91.200
Ialt kr. 91.200

Lejeindtaegterne 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 pd ejendommen, herunder opggrelse af lejeindteegter,
deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktforhold m.m.

DRIFTSUDGIFTER

Ejendomsskatter (3r 2025) kr. 31.201
Renovation / miljgafgifter, m.v. kr. 4.153
Julebelysning kr. 1.026
Feelles el, afsat kr. 1.500
Forsikring, preemie kr. 16.753
Renholdelse / viceveert, afsat kr. 6.000
Administration, afsat kr. 6.600
Varmeregnskab, afsat kr. 5.000
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 41.760
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 113.993

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 696 kvm. “over jord” a kr. 60 pr.
kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.
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SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 6.000.000

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 6.000.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skade kr. 18.925

Advokatsalaer skagde kr. 15.000

I alt anslaet kr. 33.925 kr. 33.925
- Refusion deposita kr. 106.500
Anslaet kapitalbehov kr. 5.927.425
Momsfradragsprocent 81%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindtaegter m.v. iht. budget kr. 517.200
- Driftsudgifter iht. budget kr. 113.882
Nettoleje til forrentning kr. 403.318

STARTFORRENTNING p3 kontantbasis, 1. ér, vejledende:

403.318 X 100 = 6,8 (ansl8et)
5.927.425

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsvaerdi pr. 01.10.2020 kr. 9.950.000
Heraf grundvaerdi kr. 1.407.600
Forelgbig grundveerdi for 2023 kr. 3.932.000

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

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

Eventuelle afvigelser fra de i prospektet angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette
mdtte 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.
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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 narmere drgftelse.

AFSKRIVNINGER

Vejledende opggrelse af afskrivhingsgrundlag:

Kontant anskaffelsessum for bygninger, installationer og grund

inkl. kebsomkostninger kr. 6.033.925
Grundveerdi i henhold til forelgbig offentlig vurdering kr. (3.932.000)
Bygningsveerdi kr. 2.101.925
Etageareal i alt m? 839
Afskrivningsberettiget areal m? 678
Afskrivningsberettiget del af ejendommen 81%
Afskrivningsberettiget del af restbygningsvaerdi kr. 1.702.559
Bygningsveerdi afskrives med 3% kr. 51.077

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

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er behgrigt brandforsikret.

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 lokalplan nr. 01-010-0021 samt kommuneplanramme nr. 01-
010-380, der bl.a. omhandler fglgende:

Lokalplan nr. 01-010-0021

Anvendelse:

- stueetager m& kun anvendes til dagligvarebutikker med bruttoetageareal op til 600 m2,
udvalgsvarebutikker, cafeer, restaurationer, publikumsorienterede kulturinstitutioner.

- etager over stueniveau ma kun anvendes til dagligvarebutikker med bruttoetageareal op til 600 m2,
udvalgsvarebutikker, lettere erhverv som kontorer, liberalt erhverv, samt boliger, hoteller, cafeer,
restaurationer og offentlige funktioner.
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Bebyggelseprocent:
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom i byggefelt B ma ikke overstige 300 %.

Kommuneplanramme nr. 01-010-380

Anvendelse:

Anvendelsen fastlaegges til hovedcenter med mulighed for at etablere boliger, butikker, hotel, restaurant,
kursus- og konferencefaciliteter, offentlige institutioner, religigse institutioner og foreninger,
fritidskulturelle tilbud, fritids- og oplevelseserhverv, sundhedserhverv, serviceerhverv, liberalt erhverv,
kontorerhverv, hdndvaerkserhverv, parkeringshuse og beslaegtede aktiviteter. Der tillades varelevering i
aften- og natperioden til butikker. Det maksimale bruttoetageareal for dagligvarebutikker er 4.000 m2 og
2.000 m2 for udvalgsvarebutikker.

Bebyggelsesprocent:
Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maksimalt 300 for omrddet under et.

SERVITUTTER
Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 14.01.2020 Dok. Om adgangsforhold, parkering
002 25.02.1890 Dok om feelles brandmur/gavl mv
003 23.09.1890 Dok om faelles brandmur/gavl mv
004 23.05.1893 Dok om fzelles brandmur/gavl mv
005 17.07.1894 Dok om faelles brandmur/gavl mv
006 14.01.1963 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
007 09.10.1979 Lokalplan nr. 132

008 07.04.1989 Lokalplan nr. 204-1

009 27.05.1994 Lokalplan nr. 326

010 06.01.2020 Dok om adgang for kgrende og gdende feerdsel

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Norlys.

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

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjzelp af fjernvarme.

Bredband:
Der er mulighed for fibernet i ejendommen.

ENERGIMARKNING

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 28.05.2023 med energiklassifikation D.
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MILJGFORHOLD

MILJ@FORHOLD, DRIFT
Ifglge Danmarks Miljgportal matriklen kortlagt pd vidensniveau 2 efter Jordforureningsloven

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

Sag 1041 Side 8 af 10


mailto:ronni@lassenerhverv.dk

= -
—
N3

%
%(.\ mlandsg » Y
o 5
& = 1 |
\l
Is a0dsgad & @ ¥ " l 3
2 . J
= 9 < 4 I
“ & vy Vo, ESBIER 'S’ ]
2 a X Resgage & '/
® S 3
”2% S ) ® 1
¢ = b £ 1 U
coeoe _z;f’ A MBLLERPARKEN Danmafksgad ‘é ’ l
b O e = /]
09% = SkOIEQade § | |
'S, E // %
1 5 3 1y
Bamiholts § Kov”gen Torvet o ”i g.’ 2
i Plads g *gad, 3 |7 /e 2
N 3 3 46 $
O o 3 y g
N 3 7 b [, &
\b E S&i"’e =) 3'9
’:’_:ia‘}\ (39 Borqergade = s Teglv&rksgade
& S5 H ] ’
> 0 avneaa =
3 0&&0 % \{\ 5 ' S;,‘@/x
X S
2 B N ‘- | "
’é \-.>. e Os‘lre "I Byparken N[VF]
H ST ~:\\ Wneve;  gsTRE AN i’ Gammelby Ringve
N \\\\ /] ¢
2 \ /)
00\3" o AN 4 /
<% © RN Sy 4
> ~ D ~
Y, 0] s \x -
Side 9 af 10

Sag 1041



Areal

LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.12.2025

Arlig leje

Type Leje pr. Depositum Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig- Uopsigelig-
m?2 m?2 regulering hed udlejer hed lejer
Bunkern St. og 1. sal Erhverv 383 300.000 783 75.000 NPI min. 2% 01.01.2026 |01.09.2025 |01.03.2029 |01.03.2029
Udlejet 1. sal Beboelse 161 126.000 783 31.500 01.01.2027 |15.11.2025
3 | Lledig 1. sal Erhverv 152 91.200 600
696 517.200 743 106.500
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