LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT

Torvegade 4A, 6800 Varde
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Markant og arkitektonisk bolig- og erhvervsejendom

Pris kontant kr. 8.095.000
Afkast 1. 3r, ansldet 6,5%
Arlig lejeindtaegt kr. 681.000
Etageareal i alt 881 m?

Kongensgade 96, st. th., 6700 Esbjerg
Telefon 75134009, www.lassenerhverv.dk
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Dato: 20. maj 2026

BESKRIVELSE

Markant og arkitektonisk flot ejendom beliggende centralt i Varde. Ejendommen fremstdr med en karakterfuld
facade, hvor detaljer og fine arkitektoniske finesser understreger bygningens szerlige udtryk og
tilstedeveerelse i gadebilledet.

Ejendommen indeholder i alt 6 beboelsesenheder fordelt pd henholdsvis 67 m2, 81 m2, 91 m2, 111 m2,
115 m2 og 129 m2. Lejlighederne har attraktive stgrrelser, som appellerer bredt til lejermarkedet.

Herudover rummer ejendommen 3 erhvervsenheder pd henholdsvis 90 m2, 97 m2 og 100 m2, hvilket giver
en god kombination af bolig- og erhvervslejemal.

Ejendommen er registreret med bevaringsvaerdi 3, hvilket sikrer bevarelse af ejendommens arkitektoniske
udtryk og seerlige karakter. Dette bidrager til eiendommens charme og langsigtede attraktivitet.

Ejendommen har energimaerke C.

Der vurderes et attraktivt potentiale i optimering af det eksisterende lejeniveau, hvilket giver mulighed for
yderligere vaerdiskabelse for en kommende investor.

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

Bevaringsvaerdig bygning
I henhold til Kulturarv.dk har naervaerende ejendom bevaringsvaerdi 3.

Over hele landet har mere end 350.000 bygninger faet deres bevaringsveerdi 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

OPF@RT / OMBYGGET

Opfarelsesar

AREALER
Grundareal
Bebygget areal
Erhvervsareal
Boligareal
Etageareal i alt
Sekundzere arealer

BYGNING NR. 1
BBR-nr.

Opfert / ombygget &r
Bebygget areal
Sekundaere arealer
Antal etager

Anvendelse:
Butik 4A kid

Butik 4B st.
Beboelse 4B 1.tv.
Beboelse 4B 1.th.
Beboelse 4B 2.tv.
Beboelse 4B 2.th.
Beboelse 4C kid
Kontor 4D st.
Beboelse 4E
Keelder

Garage

Port

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

Torvegade 4A
6800 Varde
85e Varde Bygrunde

Varde

Beboelse og Erhverv
Beboelse og Erhverv

1892 Ombygningsér 1996

397 m2, heraf vej

309 m2
287 m2
594 m2
881 m2
231 m2

1
1892/1996
309

231

2

97
100
91
129
111
115
67
90
81
164
40
27

m2
m2

0 m2,

Registreret som:
Erhvervsareal
Erhvervsareal

Boligareal
Boligareal
Boligareal
Boligareal
Boligareal
Erhverv
Boligareal
Sekundzert areal
Sekundaert areal
Sekundzert areal

Afskrivning:

Ja

Ja
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
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LEJEFORHOLD

FAKTISKE LEJEINDTAGTER

Boliglejemal kr. 404.400
Erhvervslejemal kr. 81.600
Ialt kr. 486.000
ANSLAEDE LEJEINDTAGTER

Erhvervslejemal kr. 195.000
Ialt kr. 195.000

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 2026) kr. 19.301
Renovation / miljgafgifter m.v. kr. 17.055
Rottebekaempelse og skorstensfejning kr. 631
Vand / vandafledning kr. 6.397
Feelles el, afsat kr. 1.500
Forsikring, afsat kr. 17.620
Renholdelse / viceveert, afsat kr. 18.000
Administration, afsat kr. 27.000
Varmeregnskab, afsat kr. 10.000
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 45.850
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 163.354

Bemeaerkninger til driftsudgifter
Til forsikringspraemie er afsat kr. 20 pr. kvm.

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

Ansldet udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pa 655 kvm. “over jord” a kr. 70 pr.
kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.
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SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 8.095.000

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 8.095.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skade kr. 25.225

Advokatsalzer skgde kr. 15.000

I alt anslaet kr. 40.225 kr. 40.225
- Refusion deposita kr. 114.850
Ansl3et kapitalbehov kr. 8.020.375
Momsfradragsprocent 33%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindtaegter m.v. iht. budget kr. 681.000
- Driftsudgifter iht. budget kr. 163.354
Nettoleje til forrentning kr. 517.646

STARTFORRENTNING p3 kontantbasis, 1. ér, vejledende:

517.646 X 100 = 6,5% (ansldet)
8.020.375

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsveerdi pr. 01.10.2020 kr. 6.300.000
Heraf grundvaerdi kr. 491.900
Forelgbig grundvaerdi for 2023 kr. 2.467.000

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.

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.

Kgber 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. 8.135.225
Grundveerdi i henhold til forelgbig offentlig vurdering kr. (2.467.000)
Bygningsveerdi kr. 5.668.225
Etageareal i alt m? 881
Afskrivningsberettiget areal m? 197
Afskrivningsberettiget del af ejendommen 22%
Afskrivningsberettiget del af restbygningsvaerdi kr. 1.247.010
Bygningsveerdi afskrives med 3% kr. 37.410

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

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos Alm. Brand Forsikring A/S, police nr. 175527575.

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. 23.01.L02 samt kommuneplanramme nr.
23.01.C01, der bl.a. omhandler fglgende:
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Lokalplan nr. 23.01.L02

Anvendelse:

Delomréde 1 skal anvendes til blandede bymaessige formal, herunder boliger, butikker, caféer,
serviceerhverv, kontorer, offentlige formal og lignende funktioner, der naturligt kan indpasses i det
historiske bymiljg uden at medfgre omgivelserne nogen form for genepavirkning.

Inden for gdgadezonerne i Kreemmergade, Vestergade, Torvegade samt pd Torvet skal bebyggelsens
stueetage fastholdes til butiksformal eller publikumsorienterede serviceerhverv.

Bebyggelsesprocent:

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma ikke overstige:
75% for bebyggelse i 12 etage

110% for bebyggelse i 22 etage

150% for bebyggelse i e etager og derover

Kommuneplanramme nr. 23.01.C01
Anvendelse:
Centeromrade og butikker.

Bebyggelsesprocent:
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige: 75% for bebyggelse i 1+1/2 etage,
110% for bebyggelse i 2+1/2, 150% for bebyggelse i 3 etager og derover.

SERVITUTTER
Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.
Nr.: Lyst: Indhold:

001 12.01.1891 Dok om fzelles brandmur/gavl mv
002 11.03.1895 Dok om fzelles brandmur/gavl mv

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 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 13.03.2020 med energiklassifikation C.
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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 pa
matriklen.

BESIGTIGELSE

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

LASSEN ERHVERYV

Kongensgade 96, st.th.

6700 Esbjerg

TIf. 75134009

Simon Nielsen, erhvervsmaegler, e-mail: simon.nielsen@lassenerhverv.dk, mobil 28965607
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LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.05.2026

Type Areal Arlig leje Leje pr. Depositum Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig- Uopsigelig-
m?2 m?2 regulering hed udlejer hed lejer
1 Ledig 4A kid. Erhverv 97 69.000 711 -
2 Ledig 4B st. Erhverv 100 84.000 840
3 Ledig 4Ckld. Erhverv 67 42.000 627 -
4 E. Artistry ApS 4D st. Erhverv 90 81.600 907 19.950
5 | Udlejet 4B 1.tv. Beboelse 91 76.800 844 19.200
6 | Udlejet 4B 1.th. Beboelse 129 93.600 726 23.400
7 | Udlejet 4B 2.tv. Beboelse 111 86.400 778 21.600
8 | Udlejet 4B 2.th. Beboelse 115 81.600 710 16.000
8 | Udlejet 4E Beboelse 81 66.000 815 14.700
881 681.000 773 114.850
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