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Ejendomsbeskrivelse

Velbeliggende og arkitektonisk indbydende erhvervsejendom place-
ret centralt i Aalborg Universitets attraktive campusomrade i Aalborg
@st. Ejendommen udger en szerdeles spaendende og stabil investe-
ring med en steerk lejerprofil og moderne faciliteter.

Ejendommen pa 1.761 m? er opfert i 1982 og fremstar i meget flot
stand — bade indvendigt og udvendigt. Bygningen er indrettet til lejers
brug og kendetegnes ved en imponerende loftshgjde, som bidrager til
et dbent og behageligt arbejdsmiljg.

Ejendommen kan jf. plangrundlaget anvendes til:

e Restaurant o.l.

e Kontorer

e Kulturelle formal
e Fritidsanleeg

e Undervisning

e Rekreative formal
e Tekniske anlaeg

e Veerkstedero.l.

e Laboratorier

Indretningen er moderne og funktionel med en kombination af celle-
kontorer og gruppe- og mgderum i varierende stgrrelser, adskilt af
elegante glasvaegge, der sikrer et godt lysindfald og transparens i
indretningen. Ejendommen er disponeret med en fordelingsgang, som
skaber et naturligt og effektivt flow gennem bygningen. De gennem-
gaende malede betongulve og teglstensveegge understgtter det mo-
derne og stilrene udtryk.

Store vinduesband og markante vinduespartier sikrer et szerdeles
godt lysindfald, hvilket bidrager til ejendommens attraktive og indby-
dende fremtoning, og gar ejendommen til en attraktiv domicilbygning
og et spaendende sted at opholde sig.

Ejendommen er fuldt udlejet til Aalborg Universitet pa en lejekontrakt
med 5 ars uopsigelighed fra lejer, og med efterfglgende 6 maneders
legbende opsigelse, hvilket giver en solid og stabil lejeindtaegt.

Lejer installerer ventilations- og klimaanlaeg med individuel tempera-
turstyring i de enkelte cellekontorer samt CTS-anlaeg, hvilket sikrer et
optimalt indeklima og energieffektiv drift.

Ejendommen indeholder i alt 8 toiletter, herunder handicaptoilet,
samt badefaciliteter.

Der er flere ind- og udgange, hvilket giver hgj fleksibilitet og gar ejen-
dommen serdeles velegnet til fremtidig opdeling eller alternative
anvendelser. Ejendommen fremstar som en af de mest velholdte og
attraktive i hele campusomradet.

Til ejendommen hgrer en hyggelig gardhave, som giver gode mulig-
heder for ophold og socialt samveer blandt brugerne.
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Matrikel

P-forhold

‘I

Ejendommens harde hvidevarer medfelger i handlen, dog uden at
saelger indestar for disses funktionalitet.

Ejendommen udbydes til salg af Freja Ejendomme A/S, statens ejen-
domsselskab.

Ejendommen er under udstykning fra matrikel 60d Sdr. Tranders By,
Sdr. Tranders. Grundarealet er pa ca. 3.292m? jf. forelgbigt udstyk-
ningsrids af 09.01.2025.

Parkeringsnormen inden for omradet er 1 parkeringsplads pr. 100 m?2.
Det er ikke muligt at leje afmeerkede parkeringspladser.

2. EJENDOMMENS DATA

Beliggenhed
Adresse
Matr.nr.

Anvendelse
Ejendomstype
Anvendelse, aktuel

Kommune
Region
Zonestatus
Vejforhold

Arealfordeling
Grundareal jf. forelgbigt
udstykningsrids
Bebygget areal
Erhvervsareal u/afskrivninger
Etageareal i alt

Bygningsspecifikation

Pontoppidanstraede 103, 9220 Aalborg @st
Del af 60 d Sdr. Tranders By, Sdr. Tranders

Erhvervsejendom
Erhvervsejendom

Aalborg

Region Nordjylland
Byzone

offentlig

Ca. 3.292 m? heraf vej 0 m?
1.761 m?
1.761 m2
1.761 m2

BBR Bygning nr. 11 - Beliggende Pontoppidanstraede 103

Opfart / ombygget

Bebygget areal

Etageareal

Antal etager
Anvendelse

Universitet

Specifikation, gvrige bemaerkninger

1982
1.761 m?
1.761 m?
1
Registreret som Afskrivning
1.761 m? Erhvervsareal Nej

Der er ikke foretaget seerskilt opmaling af ejendommen i forbindelse
med udarbejdelse af salgsopstillingen, hvorfor hverken sealger eller
medvirkende ejendomsmaegler indestar for rigtigheden af de angivne
arealer.

Ovennaevnte oplysninger er indhentet fra savel saelger som offentlige
registre, og kaber opfordres til at gennemga arealerne m.v.
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Offentlig vurdering
Idet ejendommen er under udstykning er den ikke selvsteendigt vur-
deret.

Der er igangsat en skattereform, som tradte i kraft den 1. januar
2024, jf. ejendomsvurderingsloven (EVL) og ejendomsskatteloven. I
den forbindelse udsendes lgbende forelgbige ejendomsvurderinger,
som danner grundlag for ejendomsbeskatningen, indtil endelige vur-
deringer foreligger.

De nye regler betyder, at den offentlige ejendomsveerdi og grundveer-
di samt beskatningsgrundlagene for ejendomsskat fastseettes efter
nye principper. Konsekvenserne heraf for naerveerende ejendom ken-
des endnu ikke, idet ejendommen endnu ikke har faet en endelig vur-
dering efter de nye regler. For erhvervsejendomme vil der fremover
kun blive oplyst en grundveerdi, jf. EVL § 5 og § 15.

Oplysningerne i denne salgsopstilling, herunder ejendomsskatten i
driftsudgiften, er baseret pa den senest fastsatte ejendomsveerdi,
grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag. Der kan ske regule-
ring af skatterne for indeveerende, tidligere og senere ar, nar den en-
delige offentlige vurdering foreligger, jf. ejiendomsskatteloven §§ 17
og 45. Skattereformen kan pavirke kgbers fremtidige skattebetaling,
og keber opfordres til at sgge egen radgivning herom.

Der henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk. Den i neervee-
rende prospekt oplyste grundvaerdi er en forelgbig veerdi fastsat af
Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig ejendomsbeskatning i 2024.

Der kan ikke rettes krav mod salger eller medvirkende ejendoms-
maegler i denne henseende.

Forsikringsforhold Ejendommen er pt. forsikret saledes:
Chubb
Bygnings- og brandforsikring. Forsikringspreemien er anslaet af ejen-
domsmaegleren og er bl.a. afheengig af den fremtidige anvendelse
m.v.

Ejendommen er forsikret via koncernrelateret faellespolice, der ikke
kan overtages. Kgber indhenter selv tilboud om bygnings-
/brandforsikring med ikrafttreeden pr. overtagelsesdagen.

Energimaerkning Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i
bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 20.03.2023 med energiklassifikati-
on B.

3. SERVITUTTER, PLANFORHOLD M.V. ‘

Zonestatus Ejendommen er beliggende i byzone.

Aflgbsforhold Aflgbsforholdene er noteret som separatkloakeret: spildevand + tag-

og overfladevand.

Nordicals Sagsnr. 6260609 4
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Lokalplaner Felgende lokalplan er geeldende for ejendommen: Lokalplan 4-4-107
Universitetsformal, Bertil Ohlins Vej -Universitetsomradet

Ejendommen er omfattet af Aalborg Kommunes rammebestemmel-
ser 4.4.03 - AAU Fibigerstreede.

Rammebestemmelser og lokalplan kan rekvireres i kopi hos Nordi-
cals.

Ovenstaende omkring planforhold er oplyst uden ansvar for er-
hvervsmaeglerfirmaet, og keber opfordres til at rette henvendelse til
den pagzldende kommune angaende konkret planforhold i forhold til
kgbers fremtidige anvendelse.

Lovlig benyttelse Undervisningslokaler

Brandmazessige forhold Ejendommen opfylder geeldende lovgivning til sin nuveerende anven-
delse.

Servitutter Der henvises til efendommens blad i tingbogen.

Der er tinglyst falgende servitutter pa ejendommen, jf. den indhente-
de tingbogsattest:

Nr. 1 lyst d. 04.11.2024 Servitut med lovbestemt prioritet Anmaerkning om
pant

Nr. 2 lyst d. 31.10.2025 Servitut med lovbestemt prioritet

Nr. 3 lyst d. 27.07.1953 Dok om oversigt mv

Nr. 4 lyst d. 12.03.1964 Dok om adgangsbegraensning mv

Nr. 5 lyst d. 24.11.1971 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, brend mv

Nr. 6 lyst d. 12.06.1980 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Nr. 7 lyst d. 22.04.1982 Dok om ekspropriation mv

Nr. 8 lyst d. 10.06.1982 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Nr. 9 lyst d. 11.07.1983 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Nr. 20 lyst d. 09.10.1987 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Nr. 11 lyst d. 28.06.1999 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv vedr. 7 e.

Nr. 12 lyst d. 14.01.2000 Dok.om fiberkabel m.m. Vedr. 16 AG

Nr. 13 lyst d. 15.02.2005 Lokalplan nr 08-067 Vedr 5AQ

Nr. 14 lyst d. 12.07.2006 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Nr. 15 lyst d. 21.06.2007 Dok om ekspropriation i.h.t. lov Forprioritet

Nr. 16 lyst d. 11.08.2010 Opseetning af busleeskaerm nr. 106

Nr. 17 lyst d. 23.03.2011 Opstilling af bycykelsystem

Nr. 18 lyst d. 10.10.2017 SERVITUT om feerdsel, parkering, fiberring og
aflebsledninger

Nr. 19 lyst d. 12.05.2022 Deklaration vedr. feerdselsret og parkering

Nr. 20 lyst d. 01.12.2022 Deklaration om regnvandsbassin og dige

Nr. 21 lyst d. 19.09.2024 Lejekontrakt Brugsretsaftale - Himmerland
Boligforening

Nr. 22 lyst d. 29.01.2025 DEKLARATION om ledninger

Nordicals Sagsnr. 6260609
Pontoppidanstraede 103, 9220 Aalborg @st *



N nordicals.dk

iy

. TEKNISKE INSTALLATIONER M.V.

El, vand og varme EL: 230 og 400 volt
Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Varme: Fjernvarme

Losgre og inventar Der medfglger ingen former for inventar eller driftsmidler.

5. MILJOFORHOLD

Affaldsdepot - tidligere forurening Om affaldsdepot og tidligere forurening oplyser seelger falgende:
o atderikke i seelgers ejertid er etableret affaldsdepot eller
losseplads pa ejendommen.
e atdersalger bekendt ikke er uopfyldte krav om evt. registre-
ring som affaldsdepot.
e at der saelger bekendt ikke tidligere er forurening pa ejen-
dommen.

Oomradeklassificering Ejendommen sealges med fuld ansvarsfraskrivelse for jordbunds- og
miljgrisici. Keber opfordres til forinden budafgivelse at foretage en
miljgmaessig due diligence og sege teknisk radgivning med henblik pa
vurdering af miljgmaessige risici.

Forureningsniveau Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklas-
sificeret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, der
ligger over et defineret mindstekriterium, men under kriterierne for
kortleegning som forurening.

Matrikel status: Udgéet inden kortleegning.

Region Nordjylland har vurderet, at der ikke er grundlag for at kort-
leegge matriklen, da mistanken om forurening er afkreeftet.

Jordforureningsattest kan rekvireres i kopi hos Nordicals Aalborg.

Nordicals Sagsnr. 6260609 6
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6. OKONOMISKE FORHOLD ‘

6.1. Kgbesum

Kontantpris kr. 17.000.000

@vrige forhold:
Overtagelsesdagen kan aftales efter naermere aftale.

6.2. Lejeindtaegter m.v.

Faktiske lejeindteaegter:
Lejeindteegt erhvervslejemal kr. 1.232.700

Ialt kr. 1.232.700

Lejeindteegterne er angivet ekskl. evt. a conto vand / varme og el.

Der henvises til lejemalsoversigt med specifikation over samtlige lejemal pa ejendommen, herunder opggrel-
se af lejeindtaegter, deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktsforhold m.m.

Bemazerkning:
Lejeindteegterne er oplyst af saelger, og kaber opfordres til at gennemga lejeindtaegterne m.v.

6.3. Driftsudgifter, ansldet

Udvendig vedligeholdelse

Anslaet kr. 110.063
Administration

Administration, anslaet kr. 10.000
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 120.063

Bemazerkninger

Driftsudgifterne er anslaet. Lejer afholder alle udgifter vedr. ejendommens drift med undtagelse af ejen-
dommens udvendige vedligeholdelse og egen administration.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den fremtidige
ejendomsbeskatning.

I driftsudgifterne er der ikke medtaget faste og variable udgifter til forbrug af el, vand, vandafledningsafgift,
renovation og varme.

6.4. Handelsomkostninger og kapitalbehov (Anslaet)

Kgbers handelsomkostninger (anslaet):

Tinglysningsafgift - skade kr. 51.925
Advokatsaleer - skade kr. 60.750
Moms kr. 15.188
Handelsomkostninger i alt inkl. moms kr. 127.863
Nordicals Sagsnr. 6260609 7
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Bemerkninger:
Handelsomkostningerne er anslaet for sa vidt angar berigtigelse, idet det er muligt at indga individuelle afta-

ler.

Kapitalbehov:
Kontantpris kr. 17.000.000
Handelsomkostninger anslaet kr. 127.863
Ansliet kapitalbehov kr. 17.127.863

6.5. Startforrentning

Nettoleje til forrentning af investeret kapital — kontanthandel

Lejeindtaegter iht. budget kr. 1.232.700
- Driftsudgifter iht. budget kr. 120.063
Nettoleje til forrentning af investeret kapital kr. 1.112.638

Startforrentning, ved kontant handel 1. ar, vejledende:

1.112.638 x 100
17.127.863

= 6,5% (ansléet)

6.6. Ksbesummens fordeling

Kontant kebesum:

Udbetaling kr. 17.000.000
Kontant kebesum kr. 17.000.000

Handelsomkostninger anslaet:

Tinglysningsafgift skade kr. 51.925
Advokatsaleer skade kr. 60.750
Moms ekskl. evt. momsrefusion kr. 15.188
Kontant anskaffelsessum kr. 17.127.863

Den kontante kebesum foresl&s fordelt som folger:

Bygninger og installationer:

Grundens veerdi kr. 4.250.000

Ikke afskrivningsberettigede bygninger kr. 12.750.000

Kontant kebesum kr. 17.000.000
Nordicals Sagsnr. 6260609 8
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6.7. Likviditetsbudget

Udgifter
Driftsudgifter
Udgifter i alt

Indteegter:
Lejeindtaegter, faktiske

1. ar for skat

Afskrivning 1. ar, anslaet
Skattemaessigt resultat 1. ar

Likviditet 1. ar for skat
Skattevirkning ved skatteprocent pa 22,00%
Likviditetsmaessigt resultat 1. ar

Skattemaessigt:

kr. 120.063
kr. 120.063
kr. 1.232.700
kr. 1.112.638
kr. 0
kr. 1.112.638

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

7. BESIGTIGELSE

Henvendelse - besigtigelse:

Likviditetsmaessigt:

kr. 120.063
kr. 120.063
kr. 1.232.700
kr. 1.112.638
kr. 1.112.638
kr. 244,780
kr. 867.857

Alle henvendelser vedragrende ejendommen, herunder aftale for besigtigelse, bedes venligst rettet til:

Nordicals Aalborg I/S
Skibbrogade 3, 2.
9000 Aalborg

TIf.: 9813 4000
E-mail: 9000@nordicals.dk

Seelger har ret til mellemsalg.

Nordicals
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Copyright

Der gares saerskilt opmaerksom pa, at naerveerende salgsopstilling ikke uden ejendomsmaeglerens medvir-
kende, ma benyttes som basis for handel med naervaerende ejendom uden skriftligt samtykke fra Nordicals
Aalborg. Tilsideseettelse heraf kan medfgre erstatningsansvar.

Disclaimer
Dette dokument er udarbejdet af Nordicals Aalborg. Medmindre andet er angivet, geelder falgende for op-
lysningerne i dette dokument:

Oplysninger, herunder tal, data og tidsplaner, er forelgbige og bgr udelukkende betragtes som et oplaeg til
diskussion. Nordicals indestar ikke for, at oplysningerne er ngjagtige eller fuldsteendige. Oplysningerne er
ikke uafheengigt verificeret.

Oplysningerne i dette dokument er tilvejebragt under den forudseaetning, at Nordicals samt enhver partner
eller medarbejder ikke er ansvarlig for fejl eller ungjagtigheder i dokumentet, som matte veere forarsaget af
uagtsomhed eller lignende, eller for tab eller skade som felge af sddanne fejl, udeladelser eller ungjagtighe-
der.

Dette dokument, herunder alle beregninger, analyser, tekst, grafik og billeder, tilhgrer Nordicals Aalborg og
er ophavsretligt beskyttet materiale. Det er ikke tilladt, helt eller delvist, at anvende, gengive, distribuere el-
ler kopiere dokumentet uden forudgdende skriftlig accept fra Nordicals.

Safremt dokumentet, dets beregninger eller gvrige materiale anvendes som grundlag for en handel, investe-
ring eller anden kommerciel beslutning, skal Nordicals Aalborg skriftligt godkende anvendelsen, og Nordi-

cals kan kraeve honorering eller andel i det gkonomiske udbytte af den pagaeldende transaktion.

Nordicals forbeholder sig enhver ret til materialet og til at kreeve kompensation ved uretmaessig brug.

Nordicals Sagsnr. 6260609 10
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FOTOS
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LEJEMALSOVERSIGT
Ejendommen: Pontoppidanstraede 103, 9220 Aalborg @st

OKONOMI

Depositum Forudbetalt Refunderede
garanti leje  driftsudgifter

Adresse Type Anvendelse Areal m?> Aktuel arlig leje  Leje pr. m? Basisleje Depositum

1 Aalborg Universi- | Pontoppidanstreede | Erhverv | Universitetformal 1.761 1.232.700 700

tet 103
IALT 1.761 1.232.700 0 0 0
Erhvervsdelens andel 1.761 1.232.700 0 0 0
Boligdelens andel 0 0 0 0
@vrige arealer 0 0 0 0
Faktisk / anslaet LEJE / DEPOSITA I ALT 1.232.700 0
heraf faktisk 1.232.700
heraf ansléet 0

REGULERINGER M.M.

Seneste regu- Naeste regule- Regulering for

Varme aconto Vandaconto Moms Status Lejeregulering Min. Max Enne ring skatter og afgifter Lejen paklaget
1 Aalborg Universi- Nej Faktisk | NPI 01.07.2027 Nej
tet
o
KONTRAKTSVILKAR
: . . Uopsigelighed Uopsigelighed Indvendig Udvendig Afstdel- Frem- .
e L R udlejer lejer vedligehold vedligehold sesret lejeret Gl WL
1 Aalborg Universi- 0]01.09.2026 | 6 maneder 31.08.2031 Lejer Udlejer Nej Ja Momsfrit. Ingen depositum.
tet
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