Salgsprospekt

Centralt beliggende
kontorejendom
salges

Samlet etageareal: 1.873 m?
Totalrenoveret i 2011
Parkeringskaelder med 31 pladser
God lejerspredning til arkitekt,
revisor, it og fysioterapeut
Udlejet til lav leje pr. m?i forhold
til kvaliteten

1. ars afkast: 6,1%

Pris: 28.800.000 kr. kontant
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Colliers

Introduktion og transaktionsstruktur

Introduktion

Dette salgsprospekt har til formal at praesentere investeringsmuligheden, der
omfatter ejendommen beliggende Skolegade 85, 6700 Esbjerg.

Ejendommen er fuldt ombygget i 2011 og fremstar derfor som en moderne og
velbeliggende, fuldt udlejet kontorejendom.

Transaktionsstruktur

Transaktionen struktureres som en traditionel eiendomshandel, hvor kgber
forinden far adgang til et virtuelt datarum med ejendommens dokumenter.
Ejendommen overtages, som den er og forefindes.

Seelger forudsaetter, at keber ved tiltreedelse af en betinget kgbsaftale stiller
beherig sikkerhed for kebesummens betaling, som pa det aftalte
overdragelsestidspunkt erstattes af en kontant deponering i et af salger anvist
pengeinstitut.
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L uftfoto

1 - Fotex

2 - Scandic Olympic
ll 3 - Gagaden

4 - Hotel Britannia

5 - Torvet
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Oversigtskort - matr.nr. /35 Esbjerg Bygrunde
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Stamdata

Adresse

Skolegade 85

Postnummer, by

6700 Esbjerg

Kommune

Esbjerg

Matrikelnummer

735 Esbjerg Bygrunde

Opfert/ombygget ar

1969/2011

Grundareal

1.173 m?

Colliers

Samlet etageareal

1.873 m2

Heraf erhverv

1.873 m2

Herudover keelder

1.066 m?

Energimeaerke

B

Offentlig vurdering 2019

12.500.000 kr.

Heraf grundveerdi

2.228.700 kr.
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@Dvrige forhold

Plangrundlag

I henhold til kommuneplan for Esbjerg Kommune er omradet, hvor
ejendommen ligger, udlagt til falgende anvendelse (nedenstaende er et
uddrag af kommuneplanen:

01-015-270 - Esbjerg Kulturskole karreen

Anvendelsen fastloegges til dben - lave og teet - lave boliger samt til etageboliger.
Der kan gives mulighed for institutioner, butikker, forretninger, liberale erhverv,
kontorer og sma veerksteder med butik og anleeg med en naturlig tilknytning til
omrddet. Der md ikke tillades virksomheder, der i Hindbog om Milje og
Planleegning klassificeres hgjere end klasse 2. Inden for rammerne for butiksarealer
kan der gives mulighed for dagligvarebutikker pa op til 500 m? og
udvalgsvarebutikker pd op til 200 m2. Der skal sikres en hensigtsmcessig
trafikbetjening af omrddet. Desuden skal der gives mulighed for kollektiv
trafikbetjening.

Tankanlaeg
Ingen tankanlaeg ifalge BBR-meddelelsen.

Omradeklassificering/miljo

Da ejendommen ligger i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, der ligger over et defineret
mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Colliers
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Fjendommen

MY

Bygning 1 Areal
Bebygget areal 449 m?
Kontor 1.873 m?
Overdakket areal 130 m?
Samlet areal 2.003 m?
Hvortil kommer sekundaert areal (kaelder) 1.066 m2

Colliers

Beskrivelse
Centralt beliggende og fuldt udlejet kontorejendom.

Ejendommen er totalrenoveret i 2011 og fremstar ude som inde som en fuldt
moderne kontorejendom.

Ejendommen indeholder alene erhvervslejemal i form af arkitektfirma, revision,
fysioterapeut, it-firma og en reekke parkeringspladser i terraen og

parkeringskaelder.

Ejendommen har usaedvanligt gode parkeringsforhold med samlet 13 pladser i
terreen og hele 31 parkeringspladser i aflast parkeringskaelder.

Der er elevator i ejendommen fra kaelder/parkeringskaelder til averste etage.

Det vurderes at lejen for kontorlejemalene, nar der afsaettes til parkering
sarskilt, er udlejet til en lav leje i forhold til markedslejen.
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Haeftelser og servitutter

Servitutter

Dato Beskrivelse

11.11.1968 | Dokument om byggetilladelse mv.
28.03.1978 | Dokument om faellesarealer mv.
04.10.1983 | Dokument om beskyttelsesrum mv.
07.04.1989 | Lokalplan nr. 204-1

08.12.2005 Dokument om ret til benyttelse af

parkeringsanlaeg

Tinglyste haeftelser

Colliers | 10

Nr. Kreditor Hovedstol (kr.) Rente
1 Realkredit Danmark A/S 15.314.000 0,1244%
2 Realkredit Danmark A/S 3.597.000 0,1032%
Ejerptb. medd. Danske
3 Bank A/S 7.500.000 Var.
4 Afgiftspantebrev 336.000
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Nggletal

Colliers | 12

Faktisk leje, kr. p.a. 1.925.912
- heraf indtaegter fra parkering 337.680
Samlede driftsomkostninger, kr. p.a. 243.586
Stabiliseret leje, kr. p.a. 1.970.912
- heraf tomgangsleje 45.000
Stabiliseret nettoleje, kr. p.a. 1.727.326
Samlet lejebaerende bruttoareal, m? 1.933
- heraf kontor/administration 1.629
- heraf klinik 304
Depositum 560.826
Salgspris, kr., svarende til et afkast pa 6,09% 28.800.000

Omkostninger ved tinglysning af adkomst betales af saelger med 50% og af

keber med 50%.

| gvrigt afholder parterne selv udgifter til egen advokat og evrige radgivere.
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Lejeforhold - faktisk leje

Colliers
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Anvendelse Adresse Areal, m? Lejeindtaegt Deposita Leje- Naeste Lejemal Uopsigelighed
pr. 31-05-21 regulering | regulering start
kr. p.a. kr. pr. m2 p.a. kr. Lejer Udlejer Varsel
1 Fysioterapeut Erhverv Stuen 304 276.312 909 128.146 2% 01-07-08 01-07-21 01-07-21 6 mdr.
2 Fysioterapeut 2 p- Terreen 12.000
pladser
3 Fysioterapeut 1 p-plads Keelder 9.000
4 TEKT A/S Erhverv 1. sal 481 438.156 911 141.579 NPI, min. 01-09-08 6 mdr.
2,5%
5 TEKT A/S 2 p- Terraen 12.000
pladser
6 TEKT A/S 10 p- Keelder 90.000
pladser
7 Brandt Revision Erhverv 2.0g 3. sal 829 612.528 789 224.609 NPI 15-12-07 01-07-22 01-07-26 6 mdr.
8 Brandt Revision 3 p- Terraen 18.000
pladser
9 Brandt Revision 17 p- Kaelder 153.000
pladser
10 Virtual Lab Erhverv 4. sal 319 220.296 691 66.492 31-012-23
1 Virtual Lab 2 p- Terraen 12.000
pladser
12 Virtual Lab 2 p- Kaelder 18.000
pladser
13 Antenne 40.940
14 Per Nissen Parkering 3.840
15 Mia Hvidkjeer Parkering 3.840
16 Thomas Christoffersen Parkering 6.000
lalt 1.933 1.925.912 560.826

De anfgrte arealer er i henhold til lejekontrakterne.
Fordelingen af lejen mellem parkering og lokaler er anslaet af Colliers.

Lejemal 1 er momsfrit.
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Lejeforhold - anslaet leje

Anslaet lejeindtaegt
pr. 31-05-21

kr. p.a.
1 Ledige p-pladser - 3 stk. i terreen 18.000
2 Ledige p-pladser - 3 stk. i parkeringskaelder 27.000

I alt 45.000
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Driftsbudget

Omkostninger

Brutto, kr.

Lejers andel, kr.

Netto, kr.

Grundskyld 2021 56.363 56.363
Administration, anslaet 40.000 40.000
Forsikring, anslaet 18.000 18.000
Felles el, anslaet 26.309 26.309

Elevator, anslaet 9.600 9.600

Renovation, anslaet 10.000 10.000
Vicevaert/renholdelse, anslaet 25.000 25.000
Udvendig vedligeholdelse, anslaet 93.650 93.650
Brandalarm 31.326 31.326

Rottebekampelse 51 518
I alt 310.821 67.235 243.586
I alt pr. m? 155 34 121

Colliers

Driftsudgifterne er fastsat ud fra faktiske
udgifter samt normtal til f.eks. vedligeholdelse
og administration.

Lejerne daekker ud over lejen udgifterne til
feelles el, elevator og brandalarm.
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Hvem er Colliers?

Vi saetter pris pa ejendomme.

Colliers International (NASDAQ, TSX: CIGl) er en fgrende global
radgiver inden for erhvervs- og investeringsejendomme. Vi har
kontorer i 67 lande og mere end 15.000 dedikerede medarbejdere,
der samarbejder om at yde ekspertbistand til lejere, ejere og
investorer i ejendomssektoren. | mere end 25 ar har vores erfarne
lederteam, hvoraf en stor del er medejere, leveret et akkumuleret
investeringsafkast pa knap 20% til Colliers’ aktionaerer. Da vi har en
arlig omsaetning pa 3,0 mia. dollar globalt (3,3 mia. dollar inkl.
associerede selskaber) og administrerer ejendomme til en veerdi af 40
mia. dollar, er vi i stand til at finde de bedste Igsninger for hver enkelt

ejendom samt skabe vaerdi for vores kunder og vores medarbejdere.

I Danmark er Colliers den absolut sterste og mest erfarne radgiver
inden for erhvervs- og investeringsejendomme. Vi er landsdaekkende
med godt 135 medarbejdere fordelt pa kontorer i Kebenhavn,

Aarhus, Aalborg, Odense og Vejle.

Laes mere pa corporate.colliers.com, Twitter @Colliers eller LinkedIn.



https://corporate.colliers.com/
https://twitter.com/Colliers
https://www.linkedin.com/company/colliers-international/
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Om Colliers

Colliers i Danmark

+135 5

Eksperter Kontorer

Colliers pa verdensplan

+18.000 67

Eksperter Lande

Al data er for 2020 og inkluderer pa verdensplan ligeledes associerede selskaber.

~35%

Markedsandel

33

mia. dollar
Global omsaetning

Colliers | 22
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Kontakt

René Neesgaard
Direkter | Partner

61551818
rene.neesgaard@colliers.com



mailto:rene.neesgaard@colliers.com

Vejle
Dandyvej 3B
7100 Vejle

Kebenhavn
Toldbodgade 33
1253 Kgbenhavn K

Aarhus
Seren Frichs Vej 38A
8230 Abyhg;

Odense
Tagteekkervej 8
5230 Odense M

Aalborg
@stre Havnegade 20
9000 Aalborg

colliers.com
70 23 00 20

VIGTIGE FORHOLD/DISCLAIMER | Dette dokument er udarbejdet af Colliers
International Danmark A/S. Colliers er ansvarlig for dokumentets indhold i
henhold til dansk ret. Colliers er dog ikke ansvarlig for fejl, udeladelser,
tilbageholdte informationer eller upraecise oplysninger/vurderinger i
dokumentet, som kan henfares til eksterne (herunder offentlige) kilder eller
til informationer/oplysninger modtaget fra opdragsgiver eller tredjemand.
Colliers’ ansvar er i alle tilfeelde begraenset til det honorar, som Colliers har
oppebaret for udarbejdelsen af dokumentet. Dokumentet er udarbejdet til
brug for opdragsgiver under de forudsaetninger og med det formal, som
fremgar af aftalen med opdragsgiver, og ma ikke videregives til andre uden
Colliers’ forudgadende skriftlige samtykke.




