LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT Sagnr. 1083

Vestergade 2A-C, 7080 Bgrkop

Pris kontant kr. 4.200.000
Afkast 1. 3r, ansldet 6,6%
Arlig lejeindtaegt kr. 371.904
Etageareal i alt 410 m?
Svarende til ca. 10.000 pr. m2
Flot moderniseret ejendom
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Dato: 19. februar 2026

BESKRIVELSE

Centralt beliggende boligudlejningsejendom i Barkop bestdende af 4 boliglejemal fordelt p& forhus og baghus.
Ejendommen er kendetegnet ved gode, rummelige lejligheder, solid efterspgrgsel p& boligudlejning i omradet
samt parkeringsmuligheder pd egen grund. En del af boligmassen fremstdr allerede moderniseret, og
ejendommen vurderes derfor velegnet til bdde den langsigtede investor samt investoren med fokus pa lgbende
optimering.

Ejendommen indeholder i alt 4 lejligheder fordelt p& to bygninger. I forhuset er der to boliger pd henholdsvis
117 m2 og 93 m2. Den ene lejlighed fremstdr i almindelig ok stand med moderniserede elementer, mens den
anden fremstdr velholdt med gode overflader. Begge lejligheder vurderes til at have lejepotentiale ved
genudlejning.

Baghuset rummer to lejligheder pd henholdsvis 111 m2 og 89 m2, som begge fremstar i fin stand med flotte
gulve samt paene kokken- og badeforhold. Lejligheden pd 1. sal i baghuset er nyetableret og fremstdr i hgj
boligkvalitet med flotte treegulve, egen tagterrasse og et moderne udtryk.

Til ejendommen hgrer gode parkeringsforhold, hvilket er en vaesentlig kvalitet for lejere og bidrager positivt il
udlejningssikkerheden.

Ejendommen er placeret centralt i Barkop med ca. 100 meter til byens indkgbsmuligheder og daglige faciliteter.
Omradet er kendetegnet ved stabil efterspgrgsel efter familieegnede lejeboliger samt nem adgang til bade
Vejle, Fredericia og det gvrige trekantomrdde. Den centrale placering understgtter korte afstande til offentlig
transport, daginstitutioner, skole og fritidstilbud.

Ejendommen bestar af veldisponerede lejligheder i attraktive stgrrelser, som appellerer til en bred lejergruppe.
De allerede gennemfgrte forbedringer — herunder nyetableret bolig i baghuset — reducerer det kortsigtede
vedligeholdelsesbehov og bidrager til et solidt udgangspunkt for stabil drift.

Afhaengigt af nuveerende lejeniveau og reguleringsforhold kan ejendommen samtidig indeholde et fremtidigt
optimeringspotentiale gennem:

Lgbende modernisering ved lejerskifte.

Justering til markedslejeniveau hvor muligt.

Fortsat kvalitetslgft af faellesarealer og udvendige forhold.

Samlet set er der tale om en overskuelig boligudlejningsejendom med central beliggenhed, gode boligtyper og

et stabilt fundament for langsigtet investering.

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

BELIGGENHED
Adresse Vestergade 2A-C
7080 Bgrkop
Matr.nr. 31a Bgrkop By, Gauerslund
KOMMUNE Vejle
ANVENDELSE
Ejendomstype Boligudlejningsejendom
Anvendelse Beboelse
OPF@RT / OMBYGGET
Opfarelsesar 1911-1995
AREALER
Grundareal 829 m2, heraf vej 0 m2.
Bebygget areal 260 m?2
Boligareal 410 m2
Etageareal i alt 410 m2
Udhus 32 m2
Keelder 10 m2
BYGNING NR. 1
BBR-nr. 1
Opfart ar 1911
Bebygget areal 228 m2
Sekundzere arealer 10 m2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Beboelse 2A st. 117 m2 Boligareal Nej
Beboelse 2A, 1. 93 m?2 Boligareal Nej
Beboelse 2B 111 m?2 Boligareal Nej
Beboelse 2C 89 m?2 Boligareal Nej
Keelder 10 m?2 Sekundeert areal Nej
BYGNING NR. 2
BBR-nr. 2
Opfort ar 1995
Bebygget areal 32 m2
Sekundzere arealer 32 m2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Udhus 32 mz2 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. 371.904
Ialt kr. 371.904

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 pd ejendommen, herunder opggrelse af lejeindtaegter,

deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktforhold m.m.

DRIFTSUDGIFTER

Ejendomsskatter (3r 2026)

Renovation / Rottebekaempelse / miljgafgifter m.v.
Vand / vandafledning, afsat

Forsikring, praemie

Renholdelse / viceveert, afsat

Administration, afsat

Varmeregnskab, afsat

Udvendig vedligeholdelse, afsat

Driftsudgifter, i alt ansldet

Bemeerkninger til driftsudgifter

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

kr.

10.098
13.814
21.957
9.482
8.000
12.000
5.000
18.240
98.591

Til renholdelse/vicevaert er afsat kr. 2.000 pr. lejemél og til administration er afsat kr. 3.000 pr. lejemal.

Ansl&et udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pad 228 kvm. “over jord” a kr. 80 pr.

kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.
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SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 4.200.000

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 4.200.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skade kr. 13.525

Advokatsalaer skagde kr. 15.000

I alt anslaet kr. 28.525 kr. 28.525
- Refusion deposita kr. 74.800
- Refusion forudbetalt leje kr. 6.850
Ansldet kapitalbehov kr. 4.146.875
Momsfradragsprocent 0%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindtaegter m.v. iht. budget kr. 371.904
- Driftsudgifter iht. budget kr. 98.591
Nettoleje til forrentning kr. 273.313

STARTFORRENTNING p3 kontantbasis, 1. r, vejledende:

273.313 X 100 = 6,6% (ansldet)
4.146.875

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsveerdi pr. 01.10.2020 kr. 2.200.000
Heraf grundveerdi kr. 333.500
Forelgbig grundveerdi for 2023 kr. 1.466.000

Den i naervaerende prospekt oplyste grundveerdi, 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
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 naermere drgftelse.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos Gjensidige Forsikring, police nr. 4877965.

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. 1078, nr. 1.35 samt kommuneplanramme nr.
5.C.1, der bl.a. omhandler fglgende:

Lokalplan nr. 1078

Anvendelse:

Omradets anvendelse fastlaegges til centerformdl, herunder butikker, klinikker, liberale erhverv, hoteller,
restauranter, cafeer samt boliger og offentlige formal.

Bebyggelsesprocent:
Inden for delomrdde 1 og 2 m& bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ikke overstige 100.

Lokalplan nr. 1.35

Anvendelse:

Omréde II (hvori neerveerende ejendom er beliggende) mé kun anvendes til boligformal som &ben-lav -
eller taet-lav bebyggelse eller som etagebebyggelse med hgjst ét vandret lejlighedsskel.

Inden for omrddet kan der drives en sddan virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i
beboelsesomrdder f.eks. butikker, liberalt erhverv og kontorvirksomhed, dog under forudsaetning af, at
virksomheden drives pd en s&dan made, at omradet ikke sendrer karakteren af at veere et
beboelsesomrade;

at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omboende;

at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der ikke er plads til indenfor omrédet.

Inden for omrdde II kan der etableres et samlet bruttoetageareal til butikker pd i alt 500 m2.

Udstykning:

Udstykninger skal godkendes af byrddet.

Ved &ben-lav bebyggelse som fritliggende enfamiliehuse ma ingen ejendom gives en stgrrelse pd mindre
end 700 m2.

Ved teet-lav bebyggelse som raekkehuse, dobbelthuse og lignende ma ingen ejendom gives en stgrrelse
pd mindre end 500 m2 inkl. andel i faellesareal.
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Bebyggelsesprocent:
Den enkelte ejendom m& bebygges med en bebyggelsesprocent pa op til 30 for dben-lav bebyggelse og
op til 45 for taet-lav bebyggelse.

Kommuneplanramme nr. 5.C.1

Anvendelse:

Omradets anvendelse fastlaegges til centerformdl -butikker, liberale erhverv, restaurationer og lignende,
offentlige formal - posthus, banegdrd, bibliotek, mgdelokaler, omsorgslokaler og lignende samt boliger,
der kan indpasses i omradet.

Bebyggelsesprocent:
150% beregnet ud fra omradet som helhed.

SERVITUTTER

Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 24.01.1906 Dok om forsynings-/afl@absledninger mv

002 02.06.1950 Dok om vej mv

003 08.01.1955 Dok om vej mv

004 23.08.1957 Dok om faerdselsret mv

005 31.07.1987 Lokalplan nr. 1.14, Vedr. 50

006 29.06.2022 Undtaget fra kravet om byggeskadeforsikring

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Norlys.

Vand:
Ejendommen forsynes med vand fra privat vandforsyningsanlaeg.
Aflgbsforhold: Fzelleskloakeret: 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 31.03.2018 med energiklassifikation E.
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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 pd
matriklen.

BESIGTIGELSE

HENVENDELSER — BESIGTIGELSE
Alle henvendelser vedrgrende ejendommen, herunder aftale for besigtigelse, bedes efter aftale med ejer
venligst rettet til:

Lassen Erhverv

Spinderihallerne

Spinderigade 11

7100 Vejle

Ronni Bagge, erhvervsmaegler, e-mail: ronni@lassenerhverv.dk, mobil 20575370
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LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.01.2026

Type Areal Arlig leje Leje pr. Depositum Forudbetalt Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig- Uopsigelig-
m?2 m2 leje regulering hed udlejer hed lejer
1 | Udlejet Vestergade 2A, st. | Beboelse 117 89.104 762 11.800 6.850 NPI 01.01.2026 |01.06.2025
2 Udlejet Vestergade 2A, 1. Beboelse 93 75.000 806 18.750 - NPI 01.07.2027 |01.10.2025
3 | Udlejet Vestergade 2B, st. | Beboelse 111| 105.800 953 18.750 - NPI 01.07.2026 |01.07.2025
4 | Udlejet Vestergade 2C Beboelse 89| 102.000 1.146 25.500 - NPI 01.01.2026 |01.10.2024
410| 371.904 907 74.800

Bemeaerkninger til lejemal nr.:

1  Lejen erinkl. vand. Fremgar dog ikke i lejekontrakten
2  Lejenerinkl. vand

3 Lejen er inkl. vand
4

Lejen er inkl. vand
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