Oksbglvej 21, 6100 Haderslev

Ejd. type Villa Bolig m?
Kontant 1.995.000 Veerelser
Ejerudgift 2.194 Grund m?
Byggedr/ombygget 1960/2010 Energimcerke
Sagsnr. 7261249
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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Oksbglvej 21, 6100 Haderslev Sagsnr.: 7261249 Dato: 01.04.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.194

' s

P& Oksbglvej 21 mgder man en ejendom, der forener landlig idyl med god
plads og en funktionel indretning — alt sammen med et skgnt kig ud over
abne marker, der giver en helt szerlig ro omkring boligen.

Huset er opfgrt i 1960 og er siden blevet udvidet med en fgrstesal i 2010,
hvilket har skabt en bolig med masser af anvendelige kvadratmeter og en
planigsning, der passer perfekt til bAde familien og dem, der gnsker god
plads omkring sig.

Allerede ved ankomst fornemmer man ejendommens rolige beliggenhed, og
indenfor bydes man velkommen i en entré, der naturligt fordeler til husets
opholdsrum. Kgkkenet ligger centralt placeret og i fin forbindelse med
spiseomradet, hvor der er god plads til hverdagens maltider. Herfra dbner
hjemmet sig videre op mod stuen, som fremstar lys og indbydende - et
oplagt samlingspunkt med plads til bade afslapning og samveer.

I stueplan findes desuden et vaerelse, der kan anvendes som soveveerelse,
kontor eller gaesteafdeling, samt badeveerelse og praktiske rum, der ggr
hverdagen nem og funktionel. Fra opholdsrummene er der udgang til ter-
rassen, hvor man virkelig far glaede af beliggenheden - her kan udsigten
over markerne nydes i fulde drag, uanset om det er morgenkaffen eller de
lange sommeraftener.

Fgrstesalen, som er opfgrt i 2010, tilfgrer boligen en moderne og rummelig
afdeling med flere gode veerelser. Her er en oplagt bgrneafdeling med flere
regulaere veaerelser, som alle har fine stgrrelser og gode indretningsmu-
ligheder. Et repos binder etagen sammen og skaber et naturligt opholds-
eller legeomradde. Derudover findes endnu et badevaerelse p& denne etage,
hvilket ggr indretningen ideel til familien, hvor bdde bgrn og voksne kan
have hver deres plads.

Kezelderen giver ekstra opbevaringsplads og mulighed for hobbyrum eller
lignende, mens udearealerne byder pa god plads omkring huset samt car-
port.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Lasse Erbs
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Sagsnr.: 7261249

Dato: 01.04.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.194

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Haderslev
Matr.nr.: 121 Fredsted, Gl. Haderslev
BFE-nr.: 5172683
Zonestatus: Landzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: SOP: Nedsivning til sivedraen
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfart/ombygget ar: 1960/2010
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.665.000
Grundveerdi: 491.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.332.000
Grundlag for grundskyld: 392.800

Arealer**
Grundareal: 970 m?
Boligareal i alt: 194 m?

@vrige arealer:
Keelder: 8 m
Carport: 26 m?

** | aas neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
fra diverse offentlige registre og kan derfor
ikke betragtes som en garanti.

Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

Kgle/fryseskab (LG, 2020), Emhaette (Ikea , 2020), Ovn (Siemens , 2025), Kogeplade (Siemens, 2020), Opva-

skemaskine (Bosch, 2020)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
- Nr. : 01.04.2026 -
- Nr. 1: 20.03.1957 - Dok om hegn, hegnsmur mv -

Planer
Ingen

Anvendelsesbegraensninger
Kommuneplan: Kommuneplan 2025-2037
https://dokument.plandata.dk/11_11287612_1751024387828.pdf

Varmeplan: Varmeplan for gasomrdder - december 2022 (Haderslev Kom-
mune)
https://www.haderslev.dk/media/141254/varmeplan-gasomraader_endelig-
udgave.pdf

Drikkevandsinteresser: Ejendommen er beliggende i et omrade med szerlige
drikkevandsinteresser.

Skovbyggelinjer: Skovbyggelinjen er en zone pd 300 m omkring skove. Sko-
vbyggelinjen gaelder for alle offentlige skove og for private skove med et
sammenhangende areal p§ mindst 20 ha. Inden for byggelinjen er der for-
bud mod at bygge.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Version 3.7 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



RealMaeglerne Haderslev & Vojens ApS
CVR-nr. 43568507

Jomfrustien 8, st / 6100 Haderslev = AN

TIf. +4570707874 / 6100@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/6100

Adresse: Oksbglvej 21, 6100 Haderslev
Kontantpris: kr. 1.995.000

Sagsnr.: 7261249
Ejerudgift/md.: kr. 2.194

Dato: 01.04.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Laererstandens Brand-
forsikring

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 25.900 Forbrug: 15.202 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primare varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

ort/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Tilstandsra

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke D + D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op-
eller nedadgdende retning er szlger og szlgers ejendomsmaegler uvedk-
ommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

Om efterregulering af ejendomsskatter

Parterne forpligter sig til at medvirke til, at en evt. senere regulering forde-
les mellem parterne ift. ejertid, hvis ikke dette sker automatisk.

Saelgers ejendomsmaegler medvirker ikke hertil, og er i gvrigt uden ansvar
herfor.

Braendeovne/pejseindsatser, der er produceret FOR 1. januar 2003
Ejendommens braendeovn/pejseindsats skal nedleegges/udskiftes, jf. bek-

endtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg. Kgber
ma forvente omkostninger hertil.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 6.793 | Kontantpris kr. 1.995.000
Grundskyld kr. 4.989 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 13.850
Jordflytning kr. 3 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 12.266
Rottebekampelse kr. 92 | Udgift til egen radgiver, ansldet kr. 7.500
Skorstensfejer kr. 436 |1 alt kr. 2.028.616
Husforsikring kr. 10.046

Renovation kr. 3.975

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 26.334

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor laegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover
vil der vaere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 10.957 md. / 131.479 3&r. Netto ekskl. ejerudgift 8.709 md. / 104.503 &r v/27,25 %

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhangige udgifter samt Igbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfselde ikke kunne opnas.

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 4,0 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 25.03.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes til kurs pari, og renten fastlaegges hvert
kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller s&fremt det er frave-
get seerskilt i handlen.
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Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mgad holdet bag
dit boligsalg

Velkommen til RealMaeglerne Haderslev, Vojens & Christiansfeld -
byens innovative maegler. Vi tror pa, at bag alle gode boligsalg lig-
ger der et preecist arbejde, som er vidt forskelligt fra bolighandel til
bolighandel. Der er ingen huse, der er ens og derfor mener vi heller
ikke, at et standardforlgb kleeder salget af et kommmende og et
forhenvaerende hjem. For os er alle opgaver lige vigtige, om det er
en prisvenlig ejendom pa landet eller liebhaveri ved vandet. Nar du
gnsker at szlge din bolig, er dit valg af ejendomsmaegler helt
afggrende for, at salgsprocessen bliver en god oplevelse for dig - og
vi tror pa at et stort lokalkendskab har en enorm betydning for en
god og glidningsfri proces. Et godt og fejlfrit salg - til den rigtige
pris - sd hurtigt som muligt.




