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Pris kontant kr. 5.450.000
Afkast 1. 3r, ansldet 5,2%
Arlig lejeindtaegt kr. 356.348
Etageareal i alt 370 m?
Sjeelden udbudt ejendom

I hjertet af Horsens

Spinderihallerne, Spinderigade 11, 7100 Vejle Side 1 af 11
Telefon 75134009, www.lassenerhverv.dk



Dato: 29. april 2026
BESKRIVELSE

Ejendommen er beliggende centralt i Horsens og her er tale om en fredet ejendom, hvor ejendommen er
opdelt i tre ejerlejligheder. Ejendommen repraesenterer en veldrevet og overskuelig investering med stabil
lejeindteegt og attraktiv beliggenhed teet pa byens faciliteter, offentlig transport og gdgade.

Ejendommen blev erhvervet af nuvaerende ejer 15. juli 2018, hvor ejer efterfglgende har total renoveret
ejendommen med alle de forngdne godkendelser i forhold til kommune, fredningsnaevn og kulturstyrelsen.
Der er sa mange facetter i alle de 3 ejerlejligheder, at det er en oplevelse vaerd.

Ejendommens nggledata:
- Antal lejemal: 3 ejerlejligheder
Samlet areal: 370 m2
Arlig lejeindteegt: kr. 356.348
Budgetteret drift: kr. 75.390 (svarende til kr. 204 pr. m2)
Nettoleje: kr. 280.958

Ejendommen fremstdr som en stabil investering med lave tomgangsrisici, da alle tre ejerlejligheder er
udlejede. Den fredede status giver ejendommen en unik karakter, mens den centrale beliggenhed i Horsens
understgtter fortsat hgj efterspgrgsel pa lejeboliger.

Unikt potentiale for vaerdistigning

En af de mest markante fordele ved ejendommen pa Smedegade 49B-D er, at den er udstykket i tre separate
ejerlejligheder. Denne struktur dbner mulighed for at szelge lejemélene enkeltvis til private kabere, hvilket
ofte kan resultere i en vaesentligt hgjere kvadratmeterpris end ved salg som samlet investeringsejendom.

Salget af ejerlejligheder til private giver et naturligt potentiale for veerdistigning, da boligmarkedets
efterspgrgsel efter separate ejerlejligheder ofte resulterer i bedre priser per kvadratmeter sammenlignet med
investorkgb af hele ejendomme.

Efter sparring med de lokale boligmaeglere bgr lejligheder kunne szelges til som nedenstdende opstillet:
Smedegade 49D, 8700 Horsens kr. 1.995.000

Smedegade 49B, 8700 Horsens kr. 2.995.000

Smedegade 49C, 8700 Horsens kr. 1.995.000

Samlet pris kr. 6.985.000, hvilket er svarende til 28% stigning.

Denne mulighed for frasalg af enkeltlejemal ger ejendommen ekstra attraktiv som investeringsobjekt — bade
for investorer, der gnsker et solidt cashflow, og for kgbere, som ser et langsigtet veerdipotentiale ved
videresalg af ejerlejligheder.

Smedegade 49D, 8700 Horsens blev opsagt af lejer d. 27.04.2026 og efter samrdd med saelger har vi valgt
ikke at arbejde pé en genudlejning, da ny kgber har mulighed for at lave et frasalg.

Ejendommen henvender sig saerligt til:
- Den private investor, der gnsker en overskuelig ejendom med tre lejemal
- Den semiprofessionelle udlejer, som gnsker stabil drift og lav tomgangsrisiko
- Investoren, der prioriterer central beliggenhed og langsigtet vaerdifastholdelse

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

Bevaringsveerdig bygning
Ejendommen er fredet.
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EJENDOMMENS DATA

BELIGGENHED
Adresse Smedegade 49B-D

8700 Horsens
Matr.nr. 98b Horsens Bygrunde, ejl. 1-3
KOMMUNE Horsens
ANVENDELSE
Ejendomstype Boligudlejningsejendom
Anvendelse Beboelse
OPFORT / OMBYGGET
Opfarelsesar 1817 Ombygningsar 2020
TINGLYST AREAL OG FORDELINGSTAL
Ejerlejlighed nr. 1 167 m2 167/379
Ejerlejlighed nr. 2 108 m2 108/379
Ejerlejlighed nr. 3 104 m2 104/379
AREALER
Grundareal 350 m2, heraf vej 0 mz2.
Bebygget areal 150 m2
Boligareal 370 m2
Etageareal i alt 370 m2
Sekundaere arealer 22 m2

BYGNING NR. 1

BBR-nr. 1

Opfert / ombygget &r 1817/2020

Bebygget areal 150 m?2

Sekundaere arealer 22 m?2

Antal etager 2

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Beboelse 49B 164 m?2 Boligareal Nej
Beboelse 49C 105 m?2 Boligareal Nej
Beboelse 49D 101 m?2 Boligareal Nej
Udhus/mellemgang med depotrum 22 m2 Sekundeert areal Nej

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

FAKTISKE LEJEINDTAGTER
Boliglejemal kr. 356.348
Ialt kr. 356.348

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 lejeindtaegter,
deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktforhold m.m.

Ejendomsskatter (3r 2026) kr. 0
Renovation / rottebekaempelse kr. 6.459
Vand / vandafledning / el, afsat kr. 1.841
Forsikring, praeemie kr. 5.365
Renholdelse / viceveert, afsat kr. 6.000
Administration, afsat kr. 9.000
Varmeregnskab, afsat kr. 9.724
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 37.000
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 75.390

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

Ansldet udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pd 370 kvm. "over jord” a kr. 100 pr.
kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.
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SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 5.450.000
Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 5.450.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skade kr. 17.275

Advokatsalzer skgde kr. 15.000

I alt ansldet kr. 32.275 kr. 32.275
- Refusion deposita kr. 89.087
Ansl3et kapitalbehov kr. 5.393.188
Momsfradragsprocent 0%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindtaegter m.v. iht. budget kr. 356.348
- Driftsudgifter iht. budget kr. 75.390
Nettoleje til forrentning kr. 280.958

STARTFORRENTNING pa kontantbasis, 1. ar, vejledende:

280.958 X 100 = 5,2% (ansl3et)
5.393.188

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING
Ejendomsveerdi pr. 01.10.2019 i alt kr. 880.000
Heraf grundvaerdi kr. 596.800

Ejendommen er ikke vurderet siden 2019.

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 Alm. Brand Forsikring A/S, police nr. 200231252.
Forsikringsdaekningen omfatter Band inklusive el-skade samt hus- og grundejeransvar.

Sag 1148 Side 5 af 11



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. 41 samt kommuneplanramme nr. 10BEO1, der
bl.a. omhandler fglgende:

Lokalplan nr. 41

Anvendelse:

Omradet kan kun anvendes til butikker, liberale erhverv, teater, klinikker, restaurationer, bibliotek,
mindre, ikke gerende veerksteds- og fremstillingsvirksomhed, boligbebyggelse og offentlige formél, samt
lignende som efter byrddets skgn naturligt hgrer til i omrddet.

Der ma ikke udgves nogen art af virksomhed, som ved stav, rgg, lugt, rystelser, ved sit udseende eller pd
anden mdde efter byrddets skgn er til ulempe for de omboende.

Bebyggelsesprocent:
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 110 for omrddet som helhed.

Udstykning:
Udstykninger ma kun foretages efter en af byrddet godkendt udstyknings-/bebyggelsesplan, om
ngdvendigt fastlagt i en supplerende lokalplan.

Kommuneplanramme nr. 10BEO1

Anvendelse:

Blandet bolig og erhverv.

Rben-lav boligbebyggelse, Teet-lav bolighebyggelse, Etageboligbebyggelse, Kontor- og serviceerhverv,
Uddannelsesinstitutioner, Daginstitutioner, Kulturelle institutioner.

Bebyggelsesprocent:
90% beregnet ud fra den enkelte ejendom.

Endvidere er ejendommen reguleret af Lokalplan nr. 150 — Skilte og facaderegulering.

SERVITUTTER
Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 04.07.1972 Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning
002 05.01.1977 Dok om adgang og ophold mv

003 01.09.1988 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

004 27.09.1990 Byfornyelsesbeslutning mv

005 21.06.1991 Dok om fredning

006 07.09.1992 Bevaringsdeklaration af hele ejendommen

007 31.01.1994 Dok om huslejekontrol
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TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra NRGi.

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.

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 17.02.2022 med energiklassifikation C.

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.

Ifelge Danmarks Miljgportal har Region Midtjylland 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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KORTBILAG/FOTOS/PLANTEGNING

Indvendige fotos samt plantegning er fra lejlighed nr. 1.
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Vejledende tegning uden ansvar
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LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.04.2026

Areal Arlig leje Leje pr.  Depositum Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig- Uopsigelig-
m?2 m2 regulering hed udlejer hed lejer
Udlejet Smedegade 49B | Beboelse 164 127.496 777 31.874 NPI 01.01.2027 |15.09.2025
Udlejet Smedegade 49C | Beboelse 105 116.821 1.113 29.205 NPI 01.01.2027 |01.01.2023
3 | Udlejet Smedegade 49D | Beboelse 101 112.031 1.109 28.008 NPI 01.01.2027 |01.02.2024
370 356.348 963 89.087

Bemaerkninger til lejemal nr.:
2 Areal jf. lejekontrakt 108 m2
3  Lejemalet er opsagt d. 27.04.2026 med fraflytning d. 15.07.2026
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