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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: Alpedalsvej 74, 6000 Kolding Sagsnr.: 702-0445 Dato: 25.03.2026
Kontantpris: kr. 3.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.229

Charmerende villa med fantastisk udsigt over Adalen og moderne
faciliteter

Velkommen til denne enestaende villa, som kombinerer moderne komfort med
naturskenne omgivelser i hjertet af den smukke Alpedal. Villaen, der oprindeligt blev
opferti 1961, har gennemgaet en totalmodernisering i 2007/2008 og fremstar i dag
som ny, med stilrene Igsninger og kvalitetsmaterialer hele vejen igennem. Boligen
byder pa et rummeligt boligareal pa 175 kvadratmeter, der giver plads til bade funktion-
alitet og eestetik.

Stueetagen byder pa et stort og lyst kekkenalrum, hvor de store gulv-til-loft vindues-
partier giver et fantastisk lysindfald og en betagende udsigt over den smukke Adal. Fra
keokkenalrummet er der direkte adgang til den velholdte fliseterasse, som er perfekt til
udendgrs spisning, afslapning eller hyggelige stunder i solen. Her kan du nyde den
fredelige natur og udsigten til omradet aret rundt. Stueetagen rummer desuden et
veerelse med udsigt til dalen, et praktisk bryggers samt et badeveerelse med gulv-
varme og stilrene Igsninger.

Pa farste sal finder du yderligere tre charmerende veerelser, hvoraf det ene har sit eget
walk-in closet og udsigt fra sengen til den smukke natur. Badevaerelset pa forste sal er
ligeledes udstyret med gulvvarme og moderne faciliteter.

Udenfor fortseetter den fantastiske oplevelse med en smuk fliseterasse i flot stand
samt en baghave, der venter pa dit personlige praeg. Det isolerede skur giver rigelig
opbevaringsplads til haveredskaber, sportsudstyr og meget mere. En garage med port
fuldender de praktiske faciliteter og sikrer, at alle behov er opfyldt.

Beliggenheden er ideel — centralt placeret med kort afstand til indkabsmuligheder og
samtidig omgivet af naturens fred og skenhed. Her far du bade ro og privatliv, samtidig
med at du har alt, hvad du behgver, lige ved handen.

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: Jens Dahl Verding
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Badeveerelse Gennemgangsvearelse Veerelse
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Soveveerelse Bryggers Ejendommen
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Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 712 m? Servitutter
M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 175 m* | ngen
Kommune: Kolding
Matr.nr.: 8y Harte By, Harte ~ @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 4386789  Garage: 20 m?> | Kommuneplan 0213-B1 - @stervej
Zonestatus: Byzone Udhus: 8 m?
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg ~ Udhus: 10 m?
Vej: Offentlig vej
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem ** Laes neermere om, hvordan arealer
Varmeinstallation: Fjernvarme opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Opfart/ombygget ar: 1961/1986 ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Offentlig vurdering pr. 2024 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Ejendomsveerdi: 2.097.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundveerdi: 968.000 ikke betragtes som en garanti.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.677.600
Grundlag for grundskyld: 774.400
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Komfur: Smeg - Ovn: De Dietrecht - Kgleskab: Bauknecht - Emhaette: Ukendt - Opvaskemaskine: AEG - Medfglger
ikke: Spejl fra badeveaerelse i stueplan
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.
Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Alpedalsvej 74, 6000 Kolding
Kontantpris: kr. 3.495.000

Sagsnr.: 702-0445
Ejerudgift/md.: kr. 2.229

Dato: 25.03.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Tryg forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 21.000 Forbrug: 22,40 KWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Szelgeres arsforbrug pa varme var i 2024: KWh, 12,92, kr. 12.972.

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

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

Energimeaerkning: Energimaerke C

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-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er szelger og szelgers ejendomsmaegler uvedk-
ommende.

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

Omrédeklassificeret forurening

Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet, eftersom ejen-
dommen er beliggende i byzone. Lettere forurening er forurening, som
ligger under kriterierne for kortleegning som forurenet, men over et de-
fineret mindste kriterium.

Planforhold
Der ggres opmaerksom pd at ejendommen ligger i et omrade med kom-
muneplan og spildevandsplan.

Bygge og beskyttelseslinjer
Der ggres opmarksom p§, at der p§ ejendommen er registreret sg- og
dbeskyttelseslinjer.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.556 | Kontantpris kr. 3.495.000
Grundskyld kr. 8.596 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 22.850
Renovation kr. 3.610 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.794
Rottebekaempelse kr. 124 |1 alt kr. 3.526.644
Husforsikring kr. 5.863

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 26.749

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: 175.000 Brutto ekskl. ejerudgift 18.436 md. / 221.236 ar. Netto ekskl. ejerudgift 14.925 md. / 179.099 &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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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 Boligbutikken Kolding!
VI SZELGER BOLIGER - VI SAMLER IKKE PA DEM!

Vi er et ungt dynamisk team, der med stor kompetence og erfaring
vil ggre alt for at szelge netop din bolig. Vi er altid villige til at
hjaelpe og er aldrig leengere veek end et telefonopkald. Vi er ikke
den stgrste ejendomsmaegler i Kolding og opland, men vi be-
straeber os pa, at veere den bedste malt pa antallet af tilfredse kun-
der.

Vi har Danmarks eneste kgberkartotek med GULDkgbere, der star
klar til at kgbe. Vi gleeder os til at mgde dig.




