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Birkevej 3A, 6070 Christiansfeld

Ejd. type

Kontant

Ejerudgift
Byggedr/ombygget

Villa
2.995.000
2.475
1966/1977

Bolig m?
Veerelser
Grund m?
Energimcerke

314

7

1.222

C+
Sagsnr. 727107
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- RealMaeglerne Christiansfeld
e e CVR-nr. 43568507

Lindegade 34C / 6070 Christiansfeld
TIf. +4570707874 / 6070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/

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: Birkevej 3A, 6070 Christiansfeld Sagsnr.: 727107 Dato: 20.03.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.475

Velkommen til Birkevej 3A - en saerdeles rummelig og alsidig villa med hele
314 boligkvadratmeter fordelt p& to plan. Her far I en ejendom, der kom-
binerer god plads, fleksible indretningsmuligheder og en attraktiv beliggen-
hed tzet pa béde byliv og natur.

Boligen fremstar med en gennemtaenkt planlgsning, hvor stueplan byder pd
et stort og indbydende opholdsmiljg med kgkken/alrum som naturligt sam-
lingspunkt. Her er der god plads til bade hverdag og gaester - og med di-
rekte adgang til spiseafdeling og stue skabes en skgn sammenhaeng i hjem-
met. Fra stueplan er der desuden udgang til terrasse og have, som indby-
der til udeliv i rolige og private rammer.

P& etagen finder I flere gode veerelser samt badevaerelse, hvilket ggr boli-
gen ideel til bgrnefamilien. 1. sal rummer yderligere opholdsrum og
vaerelser, herunder et stort alrum samt soveafdeling med tilhgrende bade-
veerelse og sauna - perfekt som foraeldreafdeling.

Ejendommen rummer hele 7 veerelser og 2 badeveaerelser, hvilket giver
masser af plads til den store familie eller jer, der gnsker ekstra rum til
hobby, hjemmekontor eller gaester.

Boligen &bner desuden op for en raekke spaendende anvendelsesmuligheder
- herunder flerfamiliebolig, 2-generations bolig eller kombination af bolig og
erhverv. Med den gode indretning er det oplagt at opdele huset i flere afs-
nit, hvis behovet er der.

Udendgrs venter en god og overskuelig grund med plads til bade leg, afs-
lapning og haveliv. Hertil fr I carport samt flere udhuse med gode opbe-
varingsmuligheder.

Beliggenheden er attraktiv med kort afstand til indkgb, skole, daginstitu-
tioner og fritidsaktiviteter. Samtidig bor I i rolige omgivelser taet pd natur
og med nem adgang til bade Kolding og Haderslev.

VnArk cant:

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.

I"(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Frederik Trans
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Adresse: Birkevej 3A, 6070 Christiansfeld Sagsnr.: 727107 Dato: 20.03.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.475
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RealMaeglerne Christiansfeld
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Adresse: Birkevej 3A, 6070 Christiansfeld
Kontantpris: kr. 2.995.000

Sagsnr.: 727107 Dato: 20.03.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.475
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RealMaeglerne Christiansfeld
CVR-nr. 43568507

Lindegade 34C / 6070 Christiansfeld
TIf. +4570707874 / 6070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/

Adresse: Birkevej 3A, 6070 Christiansfeld
Kontantpris: kr. 2.995.000

Sagsnr.: 727107

Dato: 20.03.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.475

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Kolding
Matr.nr.: 591 Tyrstrup Ejerlav, Tyrstrup m.fl.
BFE-nr.: 1511803
Zonestatus: Byzone
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfart/ombygget ar: 1966/1977
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.397.000
Grundveerdi: 397.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.917.600
Grundlag for grundskyld: 317.600

Arealer**

Grundareal: 1.222 m?
Boligareal i alt: 314 m?
@vrige arealer:

Carport: 42 m?
Udhus: 16 m?
Udhus: 8 m?
Udhus: 6 m?

** | zes 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):

Kgleskab (Gram), Emhezette (Silverline), Ovn (Voss), Kogeplade (AEG ), Opvaskemaskine (Blomberg), Mikrobglge-

ovn (Voss Combi)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
-Nr. 1: 14.12.1977 - Dok om hegn, hegnsmur mv

Planer
Kommuneplan 1313-B3 - Christiansfeld Nord
Lokalplan 1311-41 (1) - Christiansfeld bymidte bevarende lokalplan

Anvendelsesbegraensninger

Spildevandsplan: Kloakopland - Kongensgade - Midt - Feelleskloakeret (spil-
devand og overfladevand Igber i samme ledning)

Planlagt: Separatkloakeret (spildevand og overfladevand Igber i hver sin

ledning), &r 2035-2040

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

Olietank: afblaendet jf. BBR
Kirkebyggelinjer: Kirkebyggelinjen er en 300 m beskyttelseszone malt fra

kirkebygningen. Den skal sikre, at der ikke opfgres bebyggelse over 8,5 m,
som virker skeemmende p3 kirken.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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RealMaeglerne Christiansfeld
CVR-nr. 43568507

Lindegade 34C / 6070 Christiansfeld
TIf. +4570707874 / 6070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/

Adresse: Birkevej 3A, 6070 Christiansfeld Sagsnr.: 727107 Dato: 20.03.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.475

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: seelgers aktuelle forsikring hos Aim. Brand

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 50.000 Forbrug: 32 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
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.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeaerkning: Energimaerke + C
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RealMaeglerne Christiansfeld
CVR-nr. 43568507

Lindegade 34C / 6070 Christiansfeld
TIf. +4570707874 / 6070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/

Adresse: Birkevej 3A, 6070 Christiansfeld Sagsnr.: 727107 Dato: 20.03.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.475

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 9.780 | Kontantpris kr. 2.995.000
Grundskyld kr. 3.525 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 19.850
Jordflytning kr. 3| Halv ejerskifteforsikringspraemie, ansldet kr. 10.000
Rottebekampelse kr. 229 | Udgift til egen radgiver, anslet kr. 7.500
Husforsikring kr. 11.856 |1 alt kr. 3.032.350
Renovation kr. 4.304

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 29.697

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: 150.000 Brutto ekskl. ejerudgift 15.812 md. / 189.741 ar. Netto ekskl. ejerudgift 12.800 md. / 153.596 &r v/26,42 %

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 3,5 %, 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: 02.03.2026

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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RealMaeglerne Christiansfeld
CVR-nr. 43568507

Lindegade 34C / 6070 Christiansfeld
TIf. +4570707874 / 6070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/

Adresse: Birkevej 3A, 6070 Christiansfeld
Kontantpris: kr. 2.995.000

Sagsnr.: 727107
Ejerudgift/md.: kr. 2.475

Dato: 20.03.2026

Tinglysningsafgiftsreduktion:

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
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:

Andre forhold af vaesentlig betydning

Breendeovne/pejseindsatser med UKENDT produktionsar (SOP)

Produktions tidspunktet for ejendommens braendeovn/pejseindsats er ukendt. Kgber kan derfor
evt. blive pdlagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. I sd fald m& kgber
forvente omkostninger hertil.

Grundejerforening — fremtidig beskatning af faelles arealer/ejendomme

Kgber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforenin-
gen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi, hvilket
kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i &rene 2022 og frem, er det sket pd et forelgbigt grund-
lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
&r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan sdledes herigennem have be-
tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegreensning, der reducerer
eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog
ikke, at stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte
medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
konsekvenser af ovenstdende, er szlger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Efterregulering af ejendomsskatter

Om efterregulering af ejendomsskatter

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

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

Jordforurening - omradeklassificeret som lettere forurenet - generel

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.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter - ejerbolig

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejen-
domsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/ar-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadg@ende retning er szelger og saelgers ejen-
domsmeaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.
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Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg

Velkommen til RealMaeglerne Haderslev, Vojens & Christiansfeld -
byens innovative maesgler. Vi tror p3, 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 klaeder 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 szelge 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 - sa hurtigt som muligt.




