Salgsprospekt
@stergade 51, Syddanmark, 5610 Assens

Unik mulighed for at erhverve en flot og gennem- renoveret ejendom
med markant beliggenhed lige i Assens Sagsnr. 25410000688

Kontantpris kr. 3.430.000
Samlet areal m? 359
Arlig lejeindtaegt kr. 277500
Antal lejemal bolig 2
Antal lejeméal erhverv 2
Afkast 71%
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Carsten Augustinus
Erhvervsmaegler MDE, MRICS, valuar

@: info@augustinuserhverv.dk
T:+45719992 80
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Sagsnr.: 25410000688
Dato: 3.5.2025

gardspladsen, som udger en idyllisk ramme om sommerens lange dage og varme aftener.

Gardspladsen har den unikke kombination af byens pulserende liv pa den ene side, og s en fristende privat og indbydende
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Simimimee,

Butikken er udlejet
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2. Beskrivelse og billeder

Erhvervsmaegler Augustinus MDE er engageret som sxlgerradgiver for Rahr Ejendomme ApS ("szlger”) i forbindelse
med det potentielle salg af ejendommen. Dette salgsprospekt har til formal at praesentere ejendommen beliggende
@stergade Assens Kommune. Interesserede investorer vil have mulighed for at besigtige ejendommen med en
repraesentant fra Erhvervsmagler Augustinus

Transaktionsstruktur

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

Seelger forudszetter, at kaber ved tiltraedelse af en betinget kabsaftale tiller
beharig sikkerhed for kabesummens betaling, som pa det aftalte
overdragelsestidspunkt erstattes af en kontant deponering i et af szlger anvist
pengeinstitut.

Pa @stergade 51i den charmerende kabstad Assens finder vi en investeringsejendom, der med sin beliggenhed i byens pulserende
handelsgade fremstar som et attraktivt tilbud for den opmaerksomme investor. Ejendommen, der breder sig over et samlet areal
pa 148 m; til beboelse 0g 202 m; til erhverv, praesenterer sig som en veldisponeret sammensmeltning af bolig og erhverv, og
tilbyder dermed en alsidig anvendelsesmulighed, der appellerer til en bred vifte af potentielle lejere.

Ejendommens to boligenheder er gennemgribende renoveret inden for de seneste ar. Renoveringen afspejler sig bade i den
funktionelle indretning og ikke mindst i materialevalget, hvilket tilsammen skaber en moderne boform i respekt for bygningens
oprindelige traek.

Erhvervsdelen, der senest er istandsat i forbindelse med udlejningen, suppleres af en fleksibilitet, som giver muligheden for
tilpasning efter lejerens ansker og behov. Kombinationen af boligens placering og de renoverede erhvervsfaciliteter gar denne del
af ejendommen szerligt attraktiv for en lejer med erhvervsdrivende ambitioner.

En af ejendommens fordele er de tilharende parkeringspladser. Alle lejere kan her nyde godt af adgangen til privat parkering,
hvilket er en betydelig facilitering for bade de bolighoende og erhvervsdrivende. Den medfalgende matrikel pa 237 m2 udnyttes i
dag som parkeringsareal, men abner ogsa for muligheden for en yderligere udnyttelse af ejendommens potentiale, skulle der veere
behov og anske herom. Ved at ansage om byggetilladelse, kan man traekke yderligere veerdi ud af denne del af ejendommen og
dermed fremtidssikre investeringen

Ejendommen er ikke blot et sted, hvor boliger og erhverv mades under samme tag; den fremstér som en vedligeholdt og gennem
renoveret mulighed for at erhverve en strategisk placering i Assens’ handelsliv. @stergade 51imadekommer sdledes bade kravet til
komfort og funktionalitet, og tilbyder et fundament, der med sin blanding af bolig- g erhvervslejemal kan appellere til bade
nuvaerende og fremtidige lejere. En investering i denne ejendom er derfor en investering i potentielle muligheder, der kun
begraenses af ens egen vision.

3. Fakta

3.1Ejendommen
Beliggende @stergade 51, Syddanmark, 5610 Assens
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Sagsnr.: 25410000688
Dato: 3.5.2025

Kommune Assens Kommune

Region Syddanmark

Zonestatus Byzone

Vejforhold Beliggende til Offentlig Vej

Anvendelse

Ejendomstype Boligudlejningsejendom

Ma benyttes til Kombineret erhverv og bolig

Matrikler

366C - Assens Bygrunde 72 m? 10 m?
3668 - Assens Bygrunde 237 m? 0m?
Areal i alt ifelge jf. tingbogsattest 949 m? 10 m?

Matriklen er ikke saerskilt opmalt af szlger og den medvirkende erhvervsmzegler. Dette kan have betydning for forventninger til
ejendommens starrelse og eventuelle udvidelsesmuligheder.

3.2 Arealfordeling
Etagebolig-bygning,

1 flerfamiliehus eller to- 142 284 0 66 148 202
familiehus

5 And_en bygning til 9 0 0 0 0 0
serviceerhverv

3 An(ojen bygning til 7 0 0 0 0 0
helarsbeboelse

4 An(oien bygning til 7 0 0 0 0 0
helarsbeboelse

lalt - 359 284 66 148 202

@vrige bemzrkninger:
Der er ikke blevet udfart en separat opmaling af ejendommen i forbindelse med udarbejdelsen af salgsopstillingen. Det betyder, at
hverken szlgeren eller den involverede erhvervsmaegler kan garantere ngjagtigheden af de angivne arealer.

Lejemalets arealer, specifikationer

Beliggenhed Anvendelse Arealm?  Aigleien?  Arlig leje i alt
1 @stergade 515610 Assens Erhverv 69 852 58.800
st. @stergade 515610 Assens Erhverv 133 677 90.000
1 @stergade 515610 Assens Bolig 76 841 63900
2 @stergade 515610 Assens Bolig 72 900 64.800
3.3 Offentlig vurdering

6/12
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Sagsnr.: 25410000688
Dato: 3.5.2025

Offentlig ejendomsveerdi pr. 2022 kr. 1304.000
Heraf grundveerdi kr. 802.000

Oplysninger om ejendomsvurdering m.v.

Forelobig vurdering for 2023

Den angivne vurdering er den forelgbige 2023-vurdering, som ejendomsskatterne for 2024 og 2025 beregnes ud fra. Nar den
endelige vurdering er Klar, bliver skatterne genberegnet og efterrequleret.

- Grundveerdien bruges til at beregne grundskylden.

- Ejendomsvaerdien bruges til at beregne ejendomsvaerdiskatten, hvis der er ejere, der betaler ejendomsvaerdiskat over forskuds-
0g arsopgarelsen.

Inden skatterne beregnes, traekker vi 20 9% fra vurderingen ud fra et forsigtighedsprincip.

Beskatning

Den angivne udgift til eiendomsskat ovenfor er baseret pa forelgbige vurderinger, som er beregnet af Vurderingsstyrelsen.
Denne vardi bygger pa den forelgbige skattepligtige grundvaerdi og grundskyld, som ogsa er fastsat af Vurderingsstyrelsen.
Ejendomsskatten vil blive justeret, nar den endelige vurdering foreligger, hvilket forventes at ske i 2025/2026.

Eventuelle afvigelser i veerdierne og ejendomsskatterne angivet i dette prospekt, hvad enten det matte vaere i op- eller
nedadgaende retning, er szelger, Erhvervsmaegler Augustinus og evrige radgivere uvedkommende i enhver henseende.
Kaber henvises il egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende vedrarende den forelabige
ejendomsbeskatning i 2025 og den fremtidige beskatning.

Vianbefaler, at kaber sager radgivning hos sin revisor eller advokat.

3.4 Tekniske installationer
Varmeinstallation - primar varmekilde
Fjernvarme

Kloakforhold
Afleb til offentligt kloaksystem Assens spildevandforsyning

Vandforsyning
Assens vandforsyningsanlaeg

Andre vasentlige forhold
EL betales direkte til forsyningen
Vand og varme betales via aconto udgifter til udlejer som én gang &rligt udarbejder forbrugsregnskaber

Forsikringsforhold:

Ejendommen er pt. forsikret saledes: Tryg A/S Kaber skal fra overtagelsesdagen, dog senest pr. dispositionsdagen, selv drage
omsorg for tegning af beharig forsikring af ejendommen, idet det ikke kan garanteres, at nuvaerende forsikring pa ejendommen
kan overtages. Kaber skal derfor selv kontakte forsikringsselskab for at drafte vilkar

Forsikringsforhold
Lejer tegner selv evt. nadvendigt forsikringer i forbindelse med indbo og brug af lejemalet.

3.5 Offentlige oplysninger og fakta

Forurening

Ifalge oplysninger hentet hos Region Syddanmark den 01-05-2025 er der ikke registreret forurening pa matriklerne.
Omradeklassificering:

EJENDOMSMAGLERFIRMAET

13 Augustinus Erhverv

TIf. 71 99 92 80




Sagsnr.: 25410000688
Dato: 3.5.2025

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

Planer

Ejendommen er beliggende i et omrade, der er requleret af kommuneplanramme 1.2.C.3 og lokalplanerne 12-2 samt 1.2-10. Disse
planer fastszetter retningslinjer for, hvordan ejendommen kan anvendes og udvikles i overensstemmelse med kommunens
overordnede planlaegning. Kommuneplanrammen angiver de overordnede rammer for arealanvendelse, bebyggelsesprocenter og
hajder, mens lokalplanerne gar mere i detaljer med konkrete bestermelser for eksempelvis bebyggelsens udformning, materialer
og adgangsforhold. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa disse planer, nar der skal foretages endringer eller udvidelser pa
ejendommen, da de danner grundlag for kommunens godkendelsesproces ag sikrer en sammenhzengende udvikling af omradet.

Lovlig benyttelse
Ejendommen er hidtil lovligt benyttet som Kombineret erhverv og bolig

3.6 Energimaerke
Ejendommens bygninger er omfattet af lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Hovedejendommen

Anden bygning til serviceerhverv Ukendt
Anden bygning til helarsbeboelse Ukendt
Anden bygning til helarsbeboelse Ukendt

3.7 Miljeforhold

Miljeforhold:

Ejendommen szlges med fuld ansvarsfraskrivelse for jordbunds- og miljarisici.

Kaber opfordres til at foretage en miljgmaessig og sege teknisk radgivning med henblik pa vurdering af miljgmaessige risici.

3.8 Servitutter

24-12-1805 Dok om hegn, hegnsmur mv, Vedr 3668
24-12-1805 Dok om hegn, hegnsmur mv, Vedr 3668

16-10-1961 Dok om ekspropriation/forelabig ekspropriation mv, Vedr 3668
16-10-1961 Dok om ekspropriation/forelabig ekspropriation mv, Vedr 3668
13-11-1963 Dok om feerdselsret mv

13-11-1963 Dok om feerdselsret mv

15-01-1971 Dok om bebyggelsens ydre fremtraeden mv

15-01-1971 Dok om bebyggelsens ydre fremtraeden mv

12-05-1993 Dok om faerdselsret mv, parkering mv

12-05-1993 Dok om faerdselsret mv, parkering mv
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Sagsnr.: 25410000688
Dato: 3.5.2025

4. @konomiske oplysninger

4.1 Handelsomkostninger

Andel af tinglysningsafgift vedr. skade 22450
Advokatsalzer - skade Ans. 15.000
Moms 3750
Handelsomkostninger inkl. moms 37450
4.2 Kapitalbehov

Kontantpris 3.430.000
Handelsomkostninger anslaet 37.450
- Refusion depositum 50.550
- Refusion forudbetalt leje 28.825
Ansl3et kapitalbehov 3391825

Bemaerkninger:
Kaber betaler tinglysningsafgiften kabers radgiver sarger for berigtigelse af handlen, herunder udarbejdelse og tinglysning af
skade m.v.

Handelsomkostninger er estimat for sd vidt angar berigtigelse, idet det er muligt at indga individuelle aftaler

4.3 Kebesumfordeling

Forslag til kebesummens fordeling:

Grundveerdi 802.000
kke afskrivningsberettigede bygninger 1720.000
Afskrivningsberettigede bygninger 908.000
lalt 3430.000

Det er vigtigt at huske, at kabesumfordelingen kun er vejledende og derfor bar kaberne sage professionel radgivning fra deres
revisor, advokat eller en anden specialiseret radgiver.

4.4 Afskrivning

Kontant anskaffelsessum for bygninger, installationer og grund kr. 3430.000
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Sagsnr.: 25410000688
Dato: 3.5.2025

Fradrag for grundveerdi kr. 802.000
Ikke afskrivningsberettigede bygninger kr. 1720.000
Afskrivningsgrundlag kr. 908.000
Afskrivninger, 1. &r ved 3% afskrivninger kr. 21240

Afskrivningsberegningen er vejledende, hvorfor kaber henvises til egen radgiver herom.

Afskrivningsberegningen er vejledende. Kabere henvises derfor til egen revisor, advokat eller anden radgiver for at fa foretaget
fornadne skattetekniske undersegelser og konsekvensberegninger for ejendommen.

5. Ejendommens drift

5.1 Lejeindtaegter

PsyPraxa [Spedialpsykolog  Erhverv 69 58.800 852 18375 6125
sonova Audiological Care g o1 133 90.000 677 9875
ApS

Anonym Bolig 76 63900 841 15975 6375
Anonym Bolig 72 64.800 500 16.200 6.450
lalt 350 277500 793 50.550 28.825

Lejeindteegterne er angivet ekskl. evt. a conto vand [ varme
Der henvises til lejemdlsoversigt med specifikation over samtlige lejemal pa ejendommen, herunder opgarelse af lejeindteegter,
deposita, driftsudgifter, arealer, kontrakts forhold m.m.

5.2 Driftsudgifter

Ejendomsadministration Estimat 4000 0% 4000
Forbrugsaflaesning varmefvand Estimat 3.000 0% 3.000
Grundskyld Grundskyld 2025 (forelabig) 7185 0% 7185
Ejendomsforsikring Estimat 5383 0% 5383
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Renovation iht. opkraevning fra

Assens Kommune For 2025 3558 0% 3558
Udvendig vedligeholdelse, Estimat 10.000 0% 10.000
Vandafledning / granne afgifter Estimat 3500 0% 3500
Udgifter i alt 36.626 36.626

Driftsudgifterne er baseret pd omkostningerne i h.t. ejendommens skattebillet og i avrigt estimeret driftsudgifter.
Driftsudgifterne vil veere afhaengige af ejendommens fremtidige anvendelse.

Grundskyld: Der betales i 2024 og 2025 en forelgbig grundskyld pa baggrund af den forelgbige 2023-vurdering.

Fra 2025: Ejer modtager den endelige vurdering for 2021 og far mulighed for at sende en indsigelse og klage. Grundskylden for
2022 og 2023 genberegnes og efterreguleres.

Fra 2025/26: Ejer modtager den endelige vurdering for 2023 og far muligheden for at sende en indsigelse og klage. Grundskylden
for 2024 0g 2025 genberegnes og efterrequleres. Kaber er opfordret til at sage radgivning omkring dette ved egen radgiver. Evt.
@ndringer i beskatningen er szlger, selgers ejendomsmaegler og szlgers radgiver uvedkommende i enhver henseende.

Forsikringspraemien er szelgers nuveerende praemie - den fremtidige arlige praemie vil afhzenge af ejendommens fremtidige
anvendelse, ejers anske om daekningsomfang, ejers kundeforhold til selskabet
Det pahviler kaber selv at undersage muligheden for fremtidige forsikringsforhold, herunder arlig preemie.

5.3 Nettoleje

Lejeindtaegt, jf. lejeroversigt kr. 277500
Refusion driftsudgifter kr.

Ejendommens driftsudgifter kr. 36626
Nettoleje kr. 240874

Nettoleje til forrentning af investeret kapital - kontanthandel ferste ar

5.4 Driftsbudget
Samlet kapitalbehov kr. 3391825
Indteegter i alt 277.500
Driftsudgifter i alt 36626
Resultat fer renter 240 874
Forrentningsprocent inkl. refusioner 7%

Kabere henvises derfor til egen revisor, advokat eller anden radgiver for at fa foretaget fornadne skattetekniske undersagelser og
konsekvensberegninger for ejendommen.

Driftsudgifter estimeret til at udgare ca. 34.524-- t. kr. der svarer til 96 - kr/m;
Ejendommen udbydes i en skadehandel til kr. 3.430.000-, svarende til 9,554--kr./m;

EJENDOMSMAGLERFIRMAET

13 Augustinus Erhverv

TIf. 71 99 92 80




Sagsnr.: 25410000688
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5.5 Startafkast

240.874x100

3.391.825 = 7,10%

Ved kontant handel 1. ar, vejledende

Henvendelse - besigtigelse:

Alle henvendelser vedrarende ejendommen, herunder aftale for besigtigelse, bedes venligst rettet til:
Erhvervsmzeglere Augustinus MDE @stergade 15510 Assens

Medlem af Dansk Industri - DI

Uddannet Syn og Skensmand hos Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Att.: Carsten Augustinus Erhvervsmaegler, Valuar

T 71999280

mobil: 3020 6919

e-mail: info@augustinuserhverv.dk

@vrige forhold:

COPYRIGHT: Der gares saerskilt opmaerksom pa, at naervaerende salgsopstilling ikke uden ejendomsmaeglerens medvirken, ma
benyttes som basis for handel med naerveerende ejendom uden skriftligt samtykke fra Augustinus erhvervsmaeglere.
Tilsidesaettelse heraf kan medfare erstatningsansvar.
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Lejer, leje, depositum mm.

Nr. Lejer Adresse Type Avreal Arligleje  Leje anslaet Arlig leje/m?2 Depositum Forudb. leje  Refdriftsudg.
PsyPraxa 1@stergade 515610 Assens~ Erhverv 69 58.800,00 852,17 18.375,00 612500
Specialpsykolog
i%gova Audiological Care ¢ g1t 0ade 515610 Assens  Erhver 133 90.000,00 676,69 987500
Anonym 1 @stergade 51 5610 Assens Bolig 76 63.900,00 840,79 15975,00 6.375,00
Anonym 2 @stergade 515610 Assens Bolig 72 64.800,00 900,00 16200,00 6.450,00
I alt 350 277.500,00 50.550,00 28.825,00

Heraf bolig 148 128700,00 3217500 1282500



\arme, vand, reguleringer mm.

Nr. A/Cvarme

400,00
200,00
600,00

600,00

A/Cvand

400,00
200,00
450,00

450,00

AlCel

AJ/Cantenne Moms

Seneste
regulering

01-08-2024
01-04-2025
01-01-2024

01-01-2024

Naeste
regulering

01-08-2025
01-04-2026
01-01-2026

01-01-2026

Regul. skat/

s e Leje paklaget

01-08-2024
01-04-2025
01-01-2025

01-01-2025

Indflytnings- rapport



Opsigelse, afstaelse, vedligeholdelse mm.

Nr. Lejestart

01-08-2024
01-04-2025
15-04-2019

01-02-2022

Opsagt pr.

Opsigelses-
varsel

3mdr.
9 Mdr.
3 Mdr

3 Mdr

Uopsigelighed
udlejer

01-08-2034
01-04-2035
LL

LL

Uopsigelighed lejer ~ Afstdelsesret

01-08-2026 Nej
01-04-2028 Nej
LL Nej
LL Nej

Fremlejeret

Nej
Nej
Nej

Nej

Indvendig
vedligehold

Lejer
Lejer
Lejer

Lejer

Udvendig
vedligehold

Udlejer
Udlejer
Udlejer

Udlejer

P-plads antal



Lejerequleringsprincip, bemaerkninger

Lejerequleringsprincip Bemaerkninger

NPIjf. lejekontrakt El betales direkte til forsyningsselskabet

Uanset den &rlige udvikling i nettoprisindekset forhgjes den arlige leje pr. 1. januar hvert ar med minimum 2
9% og maksimum 2 % gzeldende drlige leje.

jf. lejekontrakt

Der er stillet bankgaranti fra Sonova Audiological Care ApS 28.125.- kr. for depositum

Der betales aconto pr. mdr. for Vand, Varme, El- betales direkte til vaerende forsyningsselskabDet i
lejekontrakterne naevnte inventar medfalger i handlen.
Der betales aconto pr. mdr. for Vand, Varme, EI- betales direkte til vaerende forsyningsselskabDet i

jf. lejekontrakt lejekontrakterne naevnte inventar medfalger i handlen.



