LASSEN ERHVERV

SALGSPROSPEKT

Storegade 195-197/Skolebakken 122, 6705 Esbjerg @

2 investeringsejendomme med 13 lejemal — centralt i Esbjerg

Pris kontant kr. 7.800.000

Afkast 1. dr, ansldet 6,2%

Arlig lejeindtaegt kr. 719.280

Etageareal i alt 934 m?

Markant ejendom med hgjt udviklingspotentiale
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Dato: 29. oktober 2026

BESKRIVELSE

Storegade 195 samt Storegade 197 (+ Skolebakken 122) udggr to velbeliggende investeringsejendomme
med en synlig placering ud mod Storegade i Esbjerg @. Ejendommene er placeret i et befeerdet omrdde med
kort afstand til indkgbsmuligheder, offentlig transport og byens gvrige faciliteter.

Selvom ejendommene udggr separate matrikler, udbydes og saelges de samlet, hvilket giver en attraktiv
mulighed for at erhverve en mindre, veldisponeret portefglje. Ejendommene rummer et samlet registreret
etageareal pd 934 m2, heraf 821 m2 boligareal og 213 m2 erhvervsareal.

Portefgljen bestdr af en bred sammensaetning af bolig- og erhvervslejemal. De tre erhvervslejemal i stueplan
er pt. tomme.

En del af beboelseslejemélene udlejes pd korttidsbasis eller som veerelsesudlejning, pt. uden lejekontrakter,
og betragtes pd den baggrund som tomme, jfr. lejemalsoversigten.

Dette giver en ny investor et spaendende udgangspunkt for at arbejde aktivt med genudlejning, optimering af
lejeniveauet og veerdiforggelse af ejendommene.

Portefgljen giver en samlet arlig lejeindtaegt pd kr. 719.280. Med samlede driftsudgifter pd kr. 235.243 hvilket
giver et samlet kontant overskud pa kr. 484.037.

Ejendommens nggletal:

Samlet etageareal: 934 m2 (fordelt p& 821 m?2 bolig og 213 m2 erhverv)
Grundareal i alt: 1.474 m?2

Arlig lejeindteegt: kr. 719.280

Driftsudgifter: kr. 235.243

Kontant overskud: kr. 484.037

Ejendommene er ideel for:
e Den erfarne investor, der gnsker at arbejde aktivt med udlejning og optimering af en mindre
ejendomsportefalje i Esbjerg.
e Kgberen der sgger en eller flere eiendomme med en fordelagtig pris pr. m2 og et staerkt langsigtet
potentiale.

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

Bevaringsvaerdig bygning
I henhold til Kulturarv.dk har Storegade 195 bevaringsvaerdi 5 og Storegade 197 bevaringsvaerdi 4.

Over hele landet har mere end 350.000 bygninger faet 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 pa 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 Storegade 195-197/Skolebakken 122
6705 Esbjerg @
Matr.nr. 5be og 5bf Jerne, Esbjerg Jorder
KOMMUNE Esbjerg
ANVENDELSE
Ejendomstype Erhverv og beboelse
Anvendelse Erhverv og beboelse
OPF@RT / OMBYGGET
Opfarelsesar 1908-1911 Ombygningsar 1982-1996
AREALER
Grundareal Storegade 195 354 m2, heraf vej 0 m?2
Grundareal Storegade 197 1.120 m2, heraf vej 0 m?2
Bebygget areal i alt 414 m2
Erhvervsareal 213 m2
Boligareal 821 m2
Etageareal i alt 934 m2
Sekundzere arealer 48 m?2
BYGNING NR. 1 — Storegade 195
BBR-nr. 1
Opfert / ombygget ar 1908-1982
Bebygget areal 68 m?2
Sekundaere arealer 0 mz2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Beboelse stueetage 68 m?2 Boligareal Nej
Beboelse 1. sal 48 m?2 Boligareal Nej
BYGNING NR. 2
BBR-nr. 2
Opfert / ombygget ar Ukendt
Bebygget areal 42 m?2
Sekundaere arealer 42 m2
Antal etager 1
Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:
Udhus 42 m?2 Sekundeert areal Nej

Sag 1199 Side 3 af 11



BYGNING NR. 1 — Storegade 197/Skolebakken 122

BBR-nr.

Opfert / ombygget &r
Bebygget areal
Sekundaere arealer
Antal etager

Anvendelse:

Beboelse Skolebakken 122, st.
Beboelse Skolebakken 122, 1.tv.
Beboelse Skolebakken 122, 1.th.
Beboelse Skolebakken 122 2. sal
Kontor Storegade 197, st.tv.

Storegade 197, st.mf.

Restaurant Storegade 197, st.th.
Beboelse Storegade 197, 1.tv.
Beboelse Storegade 197, 1.th.
Beboelse Storegade 197, 2.tv.
Beboelse Storegade 197, 2.th.
Keeldernedgang og toilet i trapperum

Arealer er i henhold til BBR-meddelelse.

1
1911/1996
304 m?2
6 m2
2

85 m?2
85 m?2
82 m2
60 m2
67 m?2
63 m2
83 m2
81 m?2
56 m?2
87 m2
69 m?2
6 m?2

Registreret som:
Boligareal
Boligareal
Boligareal
Boligareal

Erhvervsareal
Erhvervsareal
Erhvervsareal
Boligareal
Boligareal
Boligareal
Boligareal
Sekundeert areal

Afskrivning:
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej

Ja

Ja
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej

Der er ikke foretaget saerskilt opmaéling af ejendommen i forbindelse med udarbejdelse af salgsprospekt.

LEJEFORHOLD

FAKTISKE LEJEINDTAGTER

Boliglejemal
Andre lejemal
Ialt

ANSLAEDE LEJEINDTAGTER

Boliglejemal
Erhvervslejemal
Ialt

Lejeindtaegterne er angivet ekskl. moms og evt. a conto-varme og el.
Refunderede driftsudgifter er ekskl. evt. fradragsberettiget moms for momsregistrerede lejemal.

LEJEMALSOVERSIGT

kr. 325.080
kr. 6.000
kr. 331.080
kr. 303.000
kr. 85.200
kr. 388.200

Der henvises til specifikation over samtlige lejemal pd ejendommen, herunder opggrelse af lejeindtaegter,
deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktforhold m.m.
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DRIFTSUDGIFTER

Ejendomsskatter (3r 2026) kr. 18.921
Renovation / miljgafgifter m.v. kr. 27.252
Feelles el, afsat kr. 6.000
Forsikring, afsat kr. 23.350
Renholdelse / viceveert, afsat kr. 28.000
Administration, afsat kr. 42.000
Varmeregnskab, afsat kr. 15.000
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr. 74.720
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 235.243

Bemaerkninger til driftsudgifter
Til forsikringspraemie er afsat kr. 25 pr. kvm.

Til renholdelse/viceveert 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 934 kvm. “over jord” a kr. 80 pr.
kvm. inkl. momes.

@vrige driftsudgifter er de oplyste faktuelle belgb.

SALGSVILKAR
Kontantpris Kr. 7.800.000

Kgbers kapitalbehov

Kontantpris kr. 7.800.000
Handelsomkostninger ansldet:

Tinglysningsafgift skade kr. 24.325

Advokatsalzer skgde kr. 20.000

I alt ansldet kr. 44.325 kr. 44.325
- Refusion deposita kr. 62.130
- Refusion forudbetalt leje kr. 6.250
Ansldet kapitalbehov kr. 7.775.945
Momsfradragsprocent 0%

Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede
handelsomkostninger.

Nettoleje til forrentning af investeret kapital

Lejeindteegter m.v. iht. budget kr. 719.280
- Driftsudgifter iht. budget kr. 235.243
Nettoleje til forrentning kr. 484.037

STARTFORRENTNING p3 kontantbasis, 1. ar, vejledende:

484.037 X 100 = 6,2% (anslet)
7.775.945
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SARLIGE VILKAR

Ejendommen saelges af konkursboet efter DANA Ejendomsadministration ApS. Salget sker i henhold til
konkurslovens regler og pa de vilkdr, der fremgér af naerveerende salgsprospekt og den tilhgrende
kgbsaftale.

Ejendommen szelges som beset og uden ansvar for konkursboet, herunder for eventuelle fejl, mangler,
installationer, myndighedsforhold, miljgforhold, planforhold eller gvrige forhold vedrgrende ejendommen, i
det omfang dette kan aftales og ggres geeldende efter gaeldende ret.

Kgber opfordres til at foretage de undersggelser af ejendommen og dens forhold, som kgber finder
ngdvendige, inden afgivelse af kgbstilbud. Kgber kan ikke efterfglgende ggre krav geeldende mod
konkursboet i videre omfang end det falger af kgbsaftalen og geeldende ret.

Handlen er betinget af konkursboets godkendelse samt eventuel godkendelse fra skifteretten, kreditorudvalg
eller gvrige relevante parter.

Vi forbeholder os ret til mellemsalg.

OFFENTLIG VURDERING

Ejendomsvaerdi pr. 01.10.2020 kr. 1.690.000
Heraf grundvaerdi kr. 974.000
Forelgbig grundveerdi for 2022 kr. 449.000
Ejendomsveerdi pr. 01.10.2020 kr. 5.800.000
Heraf grundveerdi kr. 492.800
Forelgbig grundvaerdi for 2023 kr. 3.459.000

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 /20222023.

Det bemaerkes hertil, at ejendommen pé det forelgbige grundlag er omfattet af stigningsbegraensning. Det
stigningsbegraensede beskatningsgrundlag afhaenger dog endvidere af beskatningsgrundlaget i 2022/0023,
der ikke med sikkerhed lader sig beregne, f@r 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 veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette
matte veere i op- eller nedadgdende retning er saelger, 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. 7.844.325
Grundveerdi i henhold til forelgbig offentlig vurdering kr. (3.908.000)
Bygningsveerdi kr. 3.936.325
Etageareal i alt m? 934
Afskrivningsberettiget areal m? 146
Afskrivningsberettiget del af ejendommen 15%
Afskrivningsberettiget del af bygningsveerdi kr. 590.449
Bygningsveerdi afskrives med 3% kr. 17.713

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

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejendommen er p.t. forsikret hos Gjensidige Forsikring, police nr. 2861885.

Forsikringsdaekningen omfatter bygningsbrand, anden bygningsskade, svampe- og insektskade, stikledning
og rgrskade, glas og sanitet samt anden pludselig skade.

PLANFORHOLD / OFFENTLIGE FORHOLD

ZONESTATUS
Ejendommen er beliggende i byzone

VE]
Ejendommen er beliggende til offentlig vej.

KLOAKFORHOLD
Kloakforholdene er noteret som offentlig.
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OFFENTLIGE PLANER / FORHOLD
Ejendommens forhold reguleres i henhold til kommuneplanramme nr. 01-040-190, der bl.a. omhandler
fglgende:

Anvendelse:

Anvendelsen fastlaegges til lokalcenter med mulighed for at etablere butikker, der betjener lokalomrédet,
boliger, kontor- og serviceerhverv, hdndvaerkserhverv, engroshandel, sundhedserhverv, offentlige og
almennyttige tilbud, boligforankrede sociale indsatser, friluftsfaciliteter, fritidskulturelle tilbud, fritids- og
oplevelseserhverv og religigse institutioner samt besleegtede aktiviteter. Der tillades varelevering i aften-
og natperioden til butikker. Det maksimale bruttoetageareal for dagligvarebutikker er 1.200 m2 og 500 m2
for udvalgsvarebutikker.

Bebyggelsesprocent:
Bebyggelsesprocenten fastsaettes til max 75 for den enkelte ejendom.

SERVITUTTER

Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Nr.: Lyst: Indhold:

001 07.07.1908 Dok om fzelles brandmur/gavl mv
002 21.11.1911 Dok om grgft mv

003 16.09.1913 Dok om feelles brandmur/gavl mv
003 04.01.1936 Dok om byggelinier

TEKNISKE INSTALLATIONER

El:
Ejendommen forsynes med el fra Strgmlinet.

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

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.
Energimaerke er under udarbejdelse.
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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. 01.10.2026

Type Areal Arlig leje Leje pr. Depositum Forudbetalt Reguleringsprincip Naeste Lejestart Uopsigelig- Uopsigelig-

m2 m?2 leje regulering hed udlejer hed lejer

Storegade 195

Udlejet Stueetage Beboelse 68 79.560 1.170 18.750 6.250 Trappeleje 01.01.2027 |15.12.2018
2 Betrages som tom | 1. sal Beboelse 48 78.000 1.625
Skolebakken 122
3 | Udlejet Stueetage Beboelse 85| 108.000 1.271 9.000 - Trappeleje 01.01.2027 | 12.05.2016
4 Udlejet 1.tv. Beboelse 85 74.400 875 18.600 - NPI 01.01.2027 |15.01.2026
5 | Betrages som tom | 1.th. Beboelse 82 49.200 600
6 Udlejet 2. sal Beboelse 60 63.120 1.052 15.780 - NPI 01.01.2027 |10.11.2025
Storegade 197
7 | Betrages som tom | St.tv. Erhverv 67 26.800
8 | Betrages som tom | St.mf. Erhverv 63 25.200
Betrages som tom | St.th. Erhverv 83 33.200
10 | Betrages som tom | 1.tv. Beboelse 81 48.600
11 | Betrages somtom | 1.th. Beboelse 56 33.600
12 | Betrages som tom | 2.tv. Beboelse 87 52.200
13 | Betrages som tom | 2.th. Beboelse 69 41.400
13 | Udlejet Storegade 195 | Garage 6.000
934 | 719.280 770 62.130 6.250
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