LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPE KT Sagnr. 1163

Fabriksvej 10, 6650 Brgrup

Erhvervsejendom med mange muligheder

Pris kontant kr. 4.195.000

Etageareal i alt 2.101 m? inkl. indskudt etage
Grundareal i alt 8.137 m2

Teet pa motorvejen

Flere anvendelsesmuligheder
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Dato: 25. juni 2026

BESKRIVELSE

Fabriksvej 10, Brgrup — fleksibel erhvervsejendom med steerkt udviklings- og investeringspotentiale

P& Fabriksvej 10 i Brarups veletablerede erhvervsomrdde udbydes en rummelig og alsidig erhvervsejendom,
der henvender sig til bade ejerbrugere og investorer. Med et samlet bygningsareal pa ca. 2.101 m?2 inkl.
indskudt etage samt en grund p& 8.137 m2 far man her en ejendom med mange anvendelsesmuligheder og
gode fremtidsperspektiver.

Ejendommen er indrettet til en bred vifte af erhvervsformal, herunder produktion, lager, montage, veerksted
og logistik. Bygningerne er opfgrt i robuste og driftssikre materialer, og de funktionelle haller tilbyder god
loftshgjde, flere adgangsporte samt fleksible indretningsmuligheder, der kan tilpasses den enkelte
virksomheds behov.

Indvendigt fremstdr ejendommen med lyse og anvendelige erhvervsarealer, som kan understgtte bade lettere
og mere pladskreevende aktiviteter. De tekniske installationer omfatter blandt andet centralvarme og
ventilationsanlzeg, hvilket bidrager til et velfungerende arbejdsmiljg. Derudover findes et haevet daek, som
giver ekstra muligheder for lager, opbevaring eller vaerkstedsfunktioner.

Beliggenheden er szerdeles attraktiv med kort afstand til motorvej E20, hvilket sikrer effektiv transport og
nem adgang for bade kunder, medarbejdere og leverandgrer. De store udendgrsarealer giver optimale
forhold for parkering, varehdndtering, oplag og mangvrering med bdde varebiler og lastvogne.

For investorer fremstar ejendommen saerligt interessant p& grund af dens fleksible indretning og mulighed for
opdeling i flere lejemal. Dette dbner for attraktive udlejningsmuligheder til forskellige typer virksomheder og
kan skabe et solidt afkastgrundlag. Samtidig giver grundens stgrrelse mulighed for yderligere udvikling,
udvidelse eller tilpasning af faciliteterne i takt med markedets efterspgrgsel.

Fabriksvej 10 er en ejendom med mange styrker — uanset om mélet er at samle virksomhedens aktiviteter
under ét tag, skabe plads til fremtidig veekst eller investere i en erhvervsejendom med gode udlejnings- og
udviklingsmuligheder i en attraktiv del af Sydjylland.

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

BELIGGENHED
Adresse Fabriksvej 10
6650 Brgrup
Matr.nr. 4| Tuesbgl By, Brgrup
KOMMUNE Vejen
ANVENDELSE
Ejendomstype Lager/Produktion
Anvendelse Lager/Produktion
OPFORT / OMBYGGET
Opfarelsesar 1988-2014 Ombygningsar 2013
AREALER
Grundareal 8.137 m2, heraf vej 0 m2,
Bebygget areal 1.925 m2
Erhvervsareal 2.101 m2
Etageareal i alt 2.101 m2
Sekundzere arealer 39 m2
BYGNING NR. 1
BBR-nr. 1
Opfert / ombygget &r 1988/2013
Bebygget areal 1.813 m?2
Sekundaere arealer 0 m?2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Lager/veerksted/produktion 1.813 m?2 Erhvervsareal Ja
Kontor, kantine og omklaedning 176 m?2 Erhvervsareal Ja
BYGNING NR. 2
BBR-nr. 2
Opfart ar 2006
Bebygget areal 30 m2
Sekundaere arealer 0 m?2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Container 30 m2 Erhvervsareal Ja
BYGNING NR. 3
BBR-nr. 3
Opfart ar 2014
Bebygget areal 82 m?2
Sekundaere arealer 39 m2
Antal etager
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
2 containere 61 m2 Erhvervsareal Ja
Skur 22 m2 Erhvervsareal Ja
Overdaekket areal 39 m2 Sekundeert 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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DRIFTSUDGIFTER

Ejendomsskatter (3r 2026) kr. 15.813
Forsikring, preemie kr. 12.622
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 126.060
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 154.495

Bemeaerkninger til driftsudgifter
Ansl&et udgift til udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse er baseret pa 2.101 kvm. "over jord” a kr. 60 pr.
kvm. inkl. moms.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.

SALGSVILKAR

Kontantpris Kr. 4.195.000
Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 4.195.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skade kr. 13.525

Advokatsalaer skgde kr. 15.000

I alt anslaet kr. 28.525 kr. 28.525
Ansldet kapitalbehov kr. 4.223.525
Momsfradragsprocent 100%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsveerdi pr. 01.10.2020 kr. 1.500.000
Heraf grundvaerdi kr. 651.000
Forelgbig grundvaerdi for 2023 kr. 3.237.000

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.

Ndr de ovennaevnte 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 naermere drgftelse.

AFSKRIVNINGER

Vejledende opggrelse af afskrivhingsgrundlag:

Kontant anskaffelsessum for bygninger, installationer og grund

inkl. kebsomkostninger kr. 4.223.525
Grundveerdi i henhold til offentlig vurdering 2020 kr. (651.000)
Bygningsveerdi og installationer kr. 3.572.525
Etageareal i alt m? 2.101
Afskrivningsberettiget areal m? 2.101
Afskrivningsberettiget del af ejendommen 100%
Afskrivningsberettiget del af bygningsveerdi kr. 3.572.525
Bygningsveerdi og installationer afskrives med 3% kr. 107.176

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

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos if Skadeforsikring, aftalenr. SP240631.10.2.
Forsikringsdaekningen omfatter super — all risk, jordskade, svampe- og insektskade samt udvidet r@grskade.

PLANFORHOLD / OFFENTLIGE FORHOLD

ZONESTATUS
Ejendommen er beliggende i byzone

VE]
Ejendommen er beliggende til offentlig vej.

KLOAKFORHOLD
Kloakforholdene er noteret som offentlig.

OFFENTLIGE PLANER / FORHOLD
Ejendommens forhold reguleres i henhold til lokalplan nr. 36A og kommuneplanramme nr. 2.E.06, der
bl.a. omhandler faglgende:
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Lokalplan nr. 36A

Anvendelse:

Omradet m& kun anvendes til erhvervsformal, som industri-, lager-, service- og vaerkstedsvirksomhed. Der
ma ikke inden for omradet udgves virksomhed, hvortil der af hensyn til forebyggelse af forurening ma
stilles betydelige afstandskrav eller andre szerlige beliggenhedskrav, jf. miljgbeskyttelseslovens kapitel 9.

Omrédet md endvidere anvendes til forretningsvirksomhed, som har tilknytning til de pdgaeldende
erhverv, eller som efter byrddets skgn naturligt finder plads i omrddet.

Bebyggelsesprocent:
Det bebyggede areal mé ikke overstige 50% af grundarealet.

Udstykning:

Grund ma ikke udstykkes med en stgrrelse, der er mindre end 3.000 m2 eksklusive vejareal eller med en
mindre facadelaengde end 40 m.

Kommuneplanramme nr. 2.E.06

Anvendelse:

Generel anvendelse er erhvervsomrade.

Specifik anvendelse er angivet til erhvervsomréde, industri, transport- og logistikvirksomheder, butikker
med seerligt pladskraevende varer.

Erhvervsformdl sdsom industri-, lager- og vaerkstedsvirksomhed samt forretningsvirksomhed, der

har tilknytning til de pdgeeldende erhverv, og enkelte boliger (bestyrer-, portnerboliger og lignende).

SERVITUTTER

Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 14.03.1988 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv

002 07.04.1988 Dok om bygningshgjde mv

003 18.04.1995 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, vedr. 4E
004 28.01.2002 Dok om kabler mv, vedr. 3A

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Norlys. Tilslutningsretten er oplyst til 384 Ampere.

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

Varme:
Ejendommen opvarmes ved hjeelp af naturgas.

ENERGIMARKNING

Ejendommen er ikke omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
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MILJOFORHOLD

MILJ@FORHOLD, DRIFT
Ifglge Danmarks Miljgportal er matriklen kortlagt p& Vidensniveau 1 efter Jordforureningsloven.

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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KORTBILAG/TEGNING/FOTOS
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