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SALGSOPSTILLING

Boligudlejning

Oddervej 85
8270 Hgjbjerg 4.850.000 kr.




REAL ERHVERV BROHOLM APS

Sagsnr. 90503324

INDHOLD

Side BESKRIVELSE

3 Beskrivelse og billeder

Side FAKTA

6 Ejendommen

6 Offentlig vurdering

7 Tekniske installationer - Igsgre
7 Forsikring

7 Energimaerke

7 Offentlige forhold / planer

7 Miljgforhold

8 Tingbog og servitutter

Side LEJEFORHOLD

9 Lejeindtaegter

Side @KONOMI

10 Kgbesum

10 Kapitalbehov

10 Startforrentning

10 Moms

10 Driftsudgifter

10 Likviditetsbudget

11 Kgbesummens fordeling / afskrivninger
11 Handelsomkostninger

11 Startforrentning, specificeret
Side LEJEMALSOVERSIGT

13 @konomi

13 Reguleringer m.m.

13 Kontraktsvilkar

Side KONTAKTINFORMATION

14 Kontaktinformation

2. januar 2026

Side 2 af 14



REAL ERHVERV BROHOLM APS Sagsnr. 90503324

BESKRIVELSE OG BILLEDER

Mindre investeringsejendom med udviklingsmuligheder

Denne attraktive ejendom er centralt beliggende i Hgjbjerg. Her far du bl.a.:

- 3 boliglejemal og 1 erhvervslejemal

- 44 m=2 erhverv i stueetagen, der har veeret udlejet til samme frisgr siden 2006
- De 2 boliglejemal pa 1. og 2. sal er udlejet tidsbegreenset til 01.10.2027

- 1 boliglejemal med fri lejefastsaettelse - nuvaerende leje kr. 1.279 pr.

Ejendommen er opfert i 1932 i teglsten og fremstar velholdt med pudset og nymalet facade samt et paent, radt tegltag.
Vinduer og dgre er med 2-lags energiruder. Ovenlysvindue er med 2-lags termorude.

I stueplan forefindes erhvervslejemalet og én bolig (nr. 85A). Endvidere er der baggang med vaskefaciliteter og et toilet, der
anvendes af erhvervslejeren.

Boligen i nr. 85A er 61 m2 og indrettet med entre, badeveerelse, stue og kekken i 8ben forbindelse og med udgang til et
lukket terrasseomrdde samt et sovevaerelse med garderobeskabe.

Lejlighederne pd 1. og 2. sal er 2 veerelses pd hhv. 75 og 63 m2 med kgkken og bad/toilet.

El, varme og varmt vand fordeles efter fordelingsregnskab, der laves af Techem.

Ejendommens store grund udggr 970 m2, hvoraf 126 m2 er bebygget. Ca. 200 m?2 er udlagt til indkgrsel og gérdsplads til
parkering samt en terrasse. Den resterende del pd godt 600 m2 er hgjt beliggende vaek fra Oddervej og er en lidt

vildtvoksende have, som man kommer til via en trappe fra gardspladsen.

Kontakt os for yderligere oplysninger og fremvisning.
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REAL ERHVERV BROHOLM APS

Sagsnr. 90503324

FAKTA

Ejendommen

Beliggende Oddervej 85, 8270 Hgjbjerg

Kommune Aarhus

Region Region Midtjylland

Zonestatus Byzone

Vejforhold Offentlig

Anvendelse

Ejendomstype Boligudlejning

Anvendelse, aktuel Beboelse

Matr. nr. Areal
7 dI Skade By, Skade 970 m2

Arealfordeling
Grundareal

970 m2 heraf vej 0 m?

Bebygget areal 126 m?

Erhvervsareal u/afskrivninger 44 m2

Boligareal 199 m?

Etageareal i alt 243 m?

Fredning / bevaringsveerdig

Status pa ejendommen Bevaringsvaerdig med bevaringsvaerdi 7.

Bygningsspecifikation

Bygning nr. 1 - Oddervej 85

- opfgrt / ombygget 1932

- bebygget areal 126 m?

- etageareal 243 m?

- antal etager 3

Fredning / bevaringsveerdi

Bevaringsveaerdig, bevaringsvaerdi 7

Enhed

Oddervej 85, st Etageareal 44 m2

Privat servicevirksomhed som Type Afskrivning

frisgr, vaskeri, netcafé mv. Erhvervsareal Nej

Enhed

Oddervej 85, 1 Etageareal 75 m2

Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning

eller to-familiehus Boligareal Nej

Enhed

Oddervej 85, 2 Etageareal 63 m?

Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning

eller to-familiehus Boligareal Nej

Enhed

Oddervej 85A Etageareal 61 m2

Dobbelthus Type Afskrivning
Boligareal Nej

Bygningen er ikke saerskilt opmalt.

Offentlig vurdering
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REAL ERHVERV BROHOLM APS Sagsnr. 90503324

Ar 2023 Belgb i kr.
Ejendomsvaerdi
Grundveerdi 5.697.000

Den anfgrte vurdering er den forelgbige grundveerdi for 2023.
Ejendommen er endnu ikke endeligt vurderet efter den seneste Ejendomsvurderingslov.

Tekniske installationer - lgsgre

Kloak
Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlseg

Installationer forsyninger

El: 400 V el fra veaerk

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Varme: Fjernvarme

Lgsgre og inventar

Stueplan: Vaskemaskine, tgrrretumbler, betalingsautomat

1. sal: elkomfur, kgleskab, fryser.

2. sal: elkomfur, kgleskab.

85A: komfur, emheette, kgleskab, opvaskemaskine, garderobeskabe.

Forsikring
Selskab Policenr.
Topdanmark Erhverv Salg og Service 9797 851 164

Forsikringsdaekning, bemaerkninger:
Forsikringen daekker: brand, storm og nedbgr, udstremning af vand, pludselig skade, rgrskade, glas.

Energimeaerke

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

Energimeaerke

Hele ejendommen

Offentlige forhold / planer

Lokalplaner / kommuneplaner
Byplanvedtaegt nr. 3 - Holme-Tranbjerg Kommune - Boligbebyggelse og industriomrdde omkring Oddervej mellem
Miltonsvej og Hgrhavevej er gaeldende for omradet.

Kommuneplaner: "Hgjhuspolitik. Suppleret 2018", "Kulturmiljg. Bilag KP13 og 17", "Landskab. Bilag til KP13 og 17" samt
"Kommuneplan 2017" og Tillaeg nr. 147 til Kommuneplan 2017 er gzeldende for omradet.

Anvendelse
Ejendommen er hidtil lovligt benyttet som Beboelse

Miljeforhold

Affaldsdepot

Om affaldsdepot og tidligere forurening oplyser szelger fglgende:

- at der ikke i szelgers ejertid er etableret affaldsdepot eller losseplads p& ejendommen.
- at der szlger bekendt ikke er uopfyldte krav om evt. registrering som affaldsdepot.

- at der salger bekendt ikke tidligere er forurening pa ejendommen.

Miljgforhold, grund

Matrikel status: Matriklen er ikke kortlagt.

Region Midtjylland har for nuvaerende ingen oplysninger om jordforurening pa den pagaeldende matrikel.

Matriklen er omfattet af omrgdeklassificering. Matriklen er fritaget for analysepligt ved jordflytning, idet jorden kan
kategoriseres som lettere forurenet (kategori 2).
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Der er pa denne matrikel ikke igangveaerende pabud efter jordforureningsloven.
Jordflytninger fra omradeklassificerede og kortlagte arealer skal anmeldes til Kommunen.

Tingbog og servitutter

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

1 lyst d.
2 lyst d.
3 lyst d.
4 lyst d.
5 lyst d.
6 lyst d.

26.09.1929 Ibnr.
07.03.1932 Ibnr.
16.01.1934 Ibnr.
19.08.1953 Ibnr.
09.02.1973 Ibnr.
23.06.1977 Ibnr.

958249-63 Tillegstekst Dok om vej mv, feerdselsret mv Filnavn: 63_F-C_606
4837-63 Tilleegstekst Dok om benyttelse

4836-63 Tilleegstekst Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

7758-63 Tilleegstekst Byplanvedtaegt Filnavn: 63_I-C_397

1871-63 Tillaegstekst Dok om dispensation fra byggelovgivningen mv

15083-63 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv Forprioritet Filnavn: 63_K-C_656

Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.
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LEJEFORHOLD

Lejeindtaegter

Belpb i kr. - heraf ansl8et i kr.
Boliglejemal 214.800 0
Erhvervslejemal 88.550 0
I alt 3rlig leje 303.350 0

Lejeindtaegterne er angivet ekskl. moms og evt. a conto vand, varme og el.
Lejemalsoversigt med specifikationer er indsat efter tegninger og kort.
Tilbudspligt

Tilbudspligt i h.t. lejelovgivningen finder ikke anvendelse, da ejendommen udelukkende anvendes til beboelse og
indeholder mindre end 6 beboelseslejligheder.
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REAL ERHVERV BROHOLM APS

Sagsnr. 90503324

@KONOMI

Kgbesum

Belgb i kr.
Kontantpris 4.850.000
Kapitalbehov

Belgb i kr.
Kontantpris 4.850.000
Handelsomkostninger ansl3et 43.050
-Refusion depositum 71.700
Ansl3et kapitalbehov 4.821.350
Startforrentning
Startforrentning pa kontantbasis 4,61%.
For specifikation af startforrentning henvises til afsnittet Startforrentning, specificeret.
Moms
Ejendommen er frivilligt momsregistreret for 16%.
Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede handelsomkostninger.
Driftsudgifter
Udgift Specificeret Belgb i kr.
Grundskyld, &r 2025 27.346
Renovation / miljgafgift:

Renovation 9.209

Rottebekaempelse 88

Sum 9.297
Vand / vandafledning / el:

Vandafgift 5.200

Elforbrug 1.000

Sum 6.200
Renholdelse / viceveert:

Viceveert 4.800
Udvendig vedligeholdelse 2024 15.795
Administration:

Administration 14.000
Forsikringspraemier:

Preemie arligt - forsikring I 5.589
Indteegter ved driften:

Vaskeindtaegter, ansldet 2.000
I alt, ansldet 81.026

Driftsudgifter og driftsindtaegter er ekskl. moms i forhold til momsfradragsprocent pa 16%

Likviditetsbudget

Skattemeaessigt i kr.  Likviditetsmaessigt i kr.
Indtaegter
Lejeindtaegter, faktiske 303.350 303.350
Udgifter
Driftsudgifter 81.026 81.026
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Skattemezessigt resultat 1. ar

For skat og afskrivninger 1. 8r 222.324
- afskrivning, ansl3et 10.593
I alt 211.731

Likviditetsmaessigt resultat 1. ar

Likviditet fgr skat 1. 8r 222.324
- skattevirkning ved 24,40% 53.483
I alt 168.841

Driftsudgifter er ekskl. moms i henhold til en ansldet momsfradragsprocent pa 16%.

Lejeindtaegterne er ekskl. moms og evt. a conto vand / varme og el.

Kgbesummens fordeling / afskrivninger

Belob i kr.
Kontant kgbesum 4.850.000
Handelsomkostninger, ansl8et
Tinglysningsafgift skade 30.950
Advokatsaleer skgde 10.000
Moms ekskl. evt. momsrefusion 2.100
Kontant anskaffelsessum 4.893.050
Kontant kebesum er vejledende / handelsomkostninger er anslaet.
Fordeling af kontant kgbesum

Belgb i kr.
Bygninger og installationer
Grundens veerdi 1.000.000
Boligdel 2.800.000
Ikke afskrivningsberettigede bygninger 700.000
Seerlige installationer 350.000
I alt 4.850.000
Afskrivning beregnet af kontant anskaffelsessum

Procent Afskrivningsgrundlag Belgb i kr.

Seerlige installationer 3% 353.107 10.593
Afskrivninger 1. ar. 10.593
Afskrivningsberegningen er vejledende.
Kgber henvises til egen rddgiver for skatteteknisk bistand og konsekvensberegning.
Handelsomkostninger
Kgbers handelsomkostninger, ansldet

Belgb i kr.
Tinglysningsafgift - skade 30.950
Advokatsaleer - skgde 10.000
Moms 2.500
Handelsomkostninger inkl. moms 43.450
- momsrefusion, fradragsprocent pd 16% 400
Handelsomkostninger efter momsrefusion 43.050
Startforrentning, specificeret
Kontantkgb

Belgb i kr.
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Udbetaling/Kontantpris 4.850.000
Handelsomkostninger ansl3et 43.050
- Refusion depositum 71.700
Investeret kapital 4.821.350

Forrentning af investeret kapital

Belgb i kr.
Lejeindtaegter iht. budget 303.350
- Driftsudgifter iht. budget 81.026
Nettoleje til forrentning 222.324

Startforrentning ved kontant kgb, vejledende, 1. 8r
222.324 x 100 = 4,61% (ansldet)

4.821.350

Driftsudgifter og driftsindtaegter er ekskl. moms i forhold til momsfradragsprocent pa 16%
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REAL ERHVERV BROHOLM APS Sagsnr. 90503324
LEJEMALSOVERSIGT pr. 01.10.2025
Lejer, leje, depositum m.m.
Nr. | Lejer Adresse Type Anvendelse Areal m? Arlig leje | heraf ansiet Leje pr. m?| Lejereserve Depositum Depositum Forudbetalt | Refunderede
garanti leje | driftsudgifter
1 Erhvervslejer Oddervej 85, st. Erhverv | Frisgrsalon 45 88.550 1.968 18.000
2 Boliglejer Oddervej 85, 1. Bolig Beboelse 75 78.000 1.040 19.500
3 Boliglejer Oddervej 85, 2. Bolig Beboelse 63 58.800 933 14.700
4 Boliglejer Oddervej 85A Bolig Beboelse 61 78.000 1.279 19.500
IALT 244 303.350 71.700
heraf erhverv 45 88.550 18.000 0
heraf bolig 199 214.800 53.700
Varme, vand, antenne, reguleringer
Nr. Markedsleje | Varme a/c Vand a/c El a/c Antenne | Moms Lejeregulering Min Max Seneste Neeste Regul.skat/ | Lejen Bemeerkning
a/c regulering | regulering | afgifter p8klaget
1 6.000 4.800 Nej 3% af forudgdende 01.01.202 | 01.01.202 | 01.01.202 | Nej
4 5 4
2 9.600 1.200 2.400 Nej NPI 01.10.202 | 01.10.202 | 01.01.202 | Nej
5 6 5
3 4.800 1.200 2.400 Nej NPI 01.10.202 | 01.10.202 | 01.01.202 | Nej
5 6 5
4 7.200 3.600 1.800 Nej NPI 07.07.202 | 01.01.202 | Nej
5 4
Opsigelse, afstdelse, vedligeholdelse, parkering m.m.
Nr. | Lejestart Opsagt til Opsigelsesvarsel Uopsigelighed Uopsigelighed Afst8elses- | Fremleje- Tidsbegraenset / | Indvendig Udvendig Indflytnings- | P-plads
udlejer lejer ret ret fremlejet til vedligehold | vedligehold |rapport antal
1 01.02.2006 Ja Ja / Lejer Udlejer 0
2 01.10.2025 6 maneder Nej Nej 30.09.2027 / Lejer Udlejer Nej 0
3 01.10.2025 3 maneders varsel Nej Nej 30.09.2027 / Lejer Udlejer Nej 0
4 01.07.2024 Nej Nej 30.06.2026 / Lejer Udlejer Nej 0
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KO NTKTIN IFO RMATION

Real Erhverv Broholm
Din erhvervsmaegler & valuar i Aarhus - med landsdakkende samarbejde

Real Erhverv Broholm er en del af RealMaglerne Broholm ApS. Vi betjener erhvervslivet inden for salg og vurdering af
erhvervsejendomme samt udlejning af erhvervslokaler i sdvel Aarhus som @st- Midt og Vestjylland. Vi kan assistere dig
med opgaver inden for kgb og salg af erhvervsejendomme, udlejning og fremleje, afstaelse af butikslejemal,
valuarvurderinger samt projektudvikling. Vi fglger erhvervsmarkedet og kender priser, tendenser og udbud. Via
efteruddannelse holder vi os opdaterede pa nye regler, love og regulativer, sa vi altid kan tilbyde dig den bedste
radgivning. Vi er specialister, ndr det handler om kgb og salg af boligudlejningsejendomme samt valuarvurderinger.

I kraft af vores store netveerk og kendskab til omrddet har vi alle forudsaetninger for at hjeelpe dig med at finde kgberen til
netop din ejendom eller de lokaler, du sgger, bl.a. via et effektivt salgsstyringssystem med indbygget kgber- og
lejerkartotek.

Vi samarbejder med banker, revisorer og advokater. Etik og kvalitet er nggleord, og vi behandler alle opgaver med
serigsitet, faglighed og diskretion.

EJENDOMSMAGLER Kontakt

Real Erhverv Broholm ApS Gunnar Broholm

Harald Jensens Plads 1 Indehaver, ejendomsmaegler &
8000 Aarhus C valuar, MDE

Telefon: 86175000

E-mail: 8000@mailreal.dk Mobil: 53525853

Hjemmeside: www.realmaeglerne.dk/broholm E-mail: gunnar@mailreal.dk
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