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Osterbrogade 49, 6000 Kolding

Ejd. type Villa Bolig m? 228
Kontant 3.195.000 Veerelser 7
Ejerudgift 2.432 Grund m? 598
Byggedr/ombygget 1938/1973 Energimcerke D

Sagsnr. 702-0662

RealMaaglerne Boligbutikken Kolding ApS

Haderslevvej 17 / 6000 Kolding / TIf. +45 75568455 / www.realmaeglerne.dk/kolding
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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: @sterbrogade 49, 6000 Kolding Sagsnr.: 702-0662 Dato: 06.11.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.432

Indflytningsklar villa med 228 m?2, gdrdhave, orangeri og masser af
karakter

Her far I en indflytningsklar og karakterfuld villa p8 hele 228 m2, opfert i
1938, hvor den forskudte indretning giver hjemmet et levende og seerligt
udtryk. Ejendommen byder velkommen via en flot indkgrsel med treeer,
bede og god plads til familiens biler, mens garagen ggr hverdagen endnu
mere bekvem. Allerede ved ankomsten fornemmes en bolig med sjeel, gode
rammer og plads til bade familieliv og fordybelse.

1 stueplan treeder I ind i en indbydende entré, hvorfra boligens mange mu-
ligheder folder sig ud. Kgkkenet har et fint kig til gadrdhaven, og den store
spisestue indbyder til hyggelige middage med familie og venner. Herfra er
der direkte udgang til terrassen, s& inde- og udeliv let kan smelte sammen.
Den rummelige stue har store vinduespartier, som giver et dejligt lysind-
fald, og et tilstgdende veerelse kan bruges som en naturlig del af opholds-
miljget, bgrneveerelse, kontor eller kreativt hobbyrum.

Et par trin op ligger den mere private afdeling med sovevaerelse, walk-in og
badevaerelse samt endnu et veerelse. Kalderen er, ligesom stueplanen,
indrettet i forskudte niveauer og rummer en lang raekke praktiske og
anvendelige kvadratmeter. Her finder I endnu et badeveerelse, separat toilet
og flere disponible rum, der tidligere har vaeret anvendt som vaerelser, men
som 0gsa vil egne sig perfekt til tv-stue, teenageafdeling, hobbyrum eller
hjemmekontor. Dertil kommer plads til vinkaelder og opbevaring samt et
lille grovkgkken, viktualierum og vaskerum.

Keaelderen har desuden egen indgang til den stemningsfulde g&rdhave, som
er en helt szerlig oase bag huset. Her venter en overdaekket terrasse, et
charmerende orangeri og smukke blomsterbede, der skaber de ideelle ram-
mer for lange sommerdage, afslappede stunder og hyggelige sammenkom-
ster i al slags vejr. En villa med atmosfaere, funktionalitet og plads til at
forme hverdagen praecis, som I gnsker den.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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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Soveveerelse Badeveerelse Disponibelt rum
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Terrasse Orangeri Overdaekket terrasse
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Adresse: @sterbrogade 49, 6000 Kolding Sagsnr.: 702-0662 Dato: 06.11.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.432
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 598 m? Servitutter
Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 228 m* | _Nr. 1:12.06.1931 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Kolding
Matr.nr.: 12bae Kolding Markjorder 1.Afd. @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 5677656  Keelder: 110 m* | Kommuneplan 1011-B1 - Snerlevej - Nellikevej
Zonestatus: Byzone Fritliggende overdeekning: 19 m?
Vej: Offentlig vej  Drivhus: 15 m?
Opfgrt/ombygget ar: 1938/1973
** | aas neermere om, hvordan arealer opggres
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Offentlig vurdering pr.: 2024 ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi: 2.445.000
Grundveerdi: 835.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.956.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundlag for grundskyld: 668.000 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 (Samsung), Komfur (Smeg), Ovn (Voss , electrolux), Qooker, Opvaskemaskine (Miele), Emhaette
(Miele)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: @sterbrogade 49, 6000 Kolding Sagsnr.: 702-0662 Dato: 06.11.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.432

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Spira Forsikring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 33.000 Forbrug: 37 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Szlgers faktiske drsforbrug var i 2025 MWh 28,652, kr. 26.629,54

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Adresse: @sterbrogade 49, 6000 Kolding Sagsnr.: 702-0662 Dato: 06.11.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.432
Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveerdiskat kr. 9.976 | Kontantpris kr. 3.195.000
Grundskyld kr. 7.415 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 21.050
Renovation kr. 3.518 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 14.159
Rottebekaempelse kr. 198 | Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kg- kr. 7.500
Husforsikring kr. 8.082 | bers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-

niske., ansl3et

Ialt kr. 3.237.709
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 29.189

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: 160.000 Brutto ekskl. ejerudgift 17.944 md. / 215.331 ar. Netto ekskl. ejerudgift 14.379 md. / 172.551 &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 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: 02.11.2026

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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.04.2026 - 30.09.2026

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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Adresse: @sterbrogade 49, 6000 Kolding
Kontantpris: kr. 3.195.000

Sagsnr.: 702-0662 Dato: 06.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.432

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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

Nr. 2: hovedstol kr. 1.523.000
Nr. 3: hovedstol kr. 300.000
Nr. 4: hovedstol kr. 500.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8nene.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Andre forhold af veesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
veaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/a8rsopgg-
relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szlgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Omradeklassificeret forurening:

Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet, eftersom ejendommen er beliggende
i byzone. Lettere forurening er forurening, som ligger under kriterierne for kortlaegning som
forurenet, men over et defineret mindste kriterium.

Olietank:

Der ggres szerlig opmaerksom p&, at der i henhold til BBR-ejermeddelelse forefindes en allerede
afbleendet olietank pa ejendommen.

Seelger oplyser, at der salger bekendt ikke er konstateret nogen form for forurening fra den
pagaeldende olietank.

Bevaringsveerdi:

Der gores opmaerksom pa, at der er registreret en bevaringsvaerdi pa boligen af kategori 6.

Planforhold:
Der ggres opmaerksom pa at ejendommen ligger i et omrade der reguleres efter en kommune-
plan og spildevandsplan

Kloakering:

Der ggres opmaerksom pd, at jf. ejendomsdatarapporten er ejendommen beliggende indenfor en
spildevandsplan hvilket betyder, at regnvand og spildevand skal separeres. Tidspunkt er jf.
ejendomsdatarapporten med planlagt sendring af status pr. 2035 og med planlagt ikrafttraedelse
pr. 2040. Udgifter hertil er seelger og medvirkende ejendomsmaegler ukendt.
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Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger 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 hjzel-
pe og er aldrig leengere vaek end et telefonopkald. Vi er ikke den
stgrste ejendomsmaegler i Kolding og opland, men vi bestraeber os
p3, at veere den bedste malt pa antallet af tilfredse kunder.

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




