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Spangsbjerggade 9, 6700 Esbjerg

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 194
Kontantpris 3.548.000 Veerelser 5
Ejerudgift 3.779 Grund m2 285
Byggear 1911 Energimaerke E

Sagsnr. 725278

RealMaeglerne Esbjerg ApS

Strandbygade 45/ 6700 Esbjerg / TIf. 75159702 / www.realmaeglerne.dk/esbjerg



RealMaeglerne Esbjerg ApS

: CVR-nr. 44033550
ekt Strandbygade 45/ 6700 Esbjerg
TIf. 75159702 / 6700@mailreal.dk

Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/esbjerg

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Spangsbjerggade 9, 6700 Esbjerg Sagsnr.: 725278 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 3.548.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.779

Beskrivelse:

Drgmmer du om et byhus, der forener charme, ro og en central beliggenhed? S& er
Spangsbjerggade 9 noget helt saerligt! Denne 291 etagemeter store villa ligger perfekt
teet pa byen, men samtidig i rolige omgivelser, hvilket giver dig det bedste af begge
verdener.

Smukke Detaljer og Klassisk Charme Nar du traeder ind i huset, bliver du mgdt af
en helt szerlig atmosfaere. De imponerende stuklofter, smukke treegulve og de
klassiske kanarper giver hjemmet en unik og tidlgs karakter. Her er ikke noget, der er
til sammenligning.

Stueetage med Plads til Livet Stueetagen byder pa to rummelige stuer, der bade
giver mulighed for hyggelige stunder og sociale sammenkomster. Dertil kommer et
velindrettet kakken, et badeveerelse og et dejligt soveveerelse. Hver kvadratmeter er
udnyttet optimalt med fokus pa funktionalitet og eestetik.

1. Sal med Godt Potentiale — Omdan til Separat Lejlighed Pa farste sal finder du to
gode veerelser, der nemt kan omdannes til tre veerelser, hvis behovet opstar. Der er
ogsa et badeveerelse her, hvilket gor farste salen ideel til berneafdeling eller som et
ekstra privat omrade. Derudover er fgrste sal perfekt til at blive omdannet til en
separat lejlighed, hvilket giver dig mulighed for at skabe et selvstaendigt boligareal il
fx geester, lejere eller som et hjemmekontor med privat adgang.

Kalder og Praktiske Rum Kzaelderen rummer gode disponible rum, som kan
tilpasses dine behov, samt et praktisk bryggers til vask og opbevaring.

Udendors Arealer og Garage Udenfor finder du en dejlig og nem have, som er
overkommelig at vedligeholde. Ejendommen byder desuden péa en garage, der giver
ekstra opbevaringsplads eller mulighed for parkering.

Denne villa er en sjeelden perle, hvor du far meget mere end bare et hus — du far et
hjem med sjeel, historie og masser af potentiale.

Vigtig information:

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

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler: Alexander Oxholm Skaerbak
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Sagsnr.: 725278

Adresse: Spangsbjerggade 9, 6700 Esbjerg
Kontantpris: kr. 3.548.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.779
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RealMaeglerne Esbjerg ApS
CVR-nr. 44033550
Strandbygade 45/ 6700 Esbjerg R E \L
TIf. 75159702 / 6700@mailreal.dk
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Adresse: Spangsbjerggade 9, 6700 Esbjerg Sagsnr.: 725278 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 3.548.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.779
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer*
Ejendomstype: Villa, 1 fam. Grundareal: 285 m2 Tinglyste servitutter:
M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 194m?  Nr. 1 lyst d. 23.06.1908 - Dok om at lade et jordstykke ubebygget
Kommune: Esbjerg Nr. 2 lyst d. 07.04.1989 - Lokalplan nr. 204-1
Matr.nr.: 277 d Esbjerg Bygrunde @vrige arealer:
BFE-nr.: 5733504 Keelder: 97 m2
Zonestatus: Byzone  Garage: 20 m?
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem . .
o WWW. .dK.
Opfgrt/ombygget ar: 1911 BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 3.638.000 kr.
Grundveerdi: 1.324.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.910.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 1.059.200 kr.
Tilbehgr:

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Sagsnr.: 725278
Ejerudgift/md.: kr. 3.779

Adresse: Spangsbjerggade 9, 6700 Esbjerg
Kontantpris: kr. 3.548.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Tryg Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Deekker ikke insekt- svampe- og radskader i/pa kvist i tagkonstruktion mod haven.

Policenummer: 605-5.003.529.178

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 56.300 Forbrug: 212,16 GJ
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

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

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for sted.

Energimaerkning: Energimeerke E.
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificering:

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.

Renovation:
Det angivne belgb i salgsopstillingens ejerudgifter svarer til udgift til genbrugsbidrag
og rest-/ madaffald, 240 L.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

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

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmeaegler uvedkommende.

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

Spildevandsplan:

Ejendommen er beliggende indenfor Esbjerg Kommunes spildevandsplan. Ifgige
ejendomsdatarapporten skal omrades separatkloakeres i 2028 - 2060 og der ma
forventes en udgift hertil.

Bevaringsveerdi:
Ejendommen er bevaringsveerdi grad 4 jf. oplysninger fra FBB
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RealMaeglerne Esbjerg ApS
CVR-nr. 44033550
Strandbygade 45/ 6700 Esbjerg R E \L
TIf. 75159702 / 6700@mailreal.dk
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Adresse: Spangsbjerggade 9, 6700 Esbjerg Sagsnr.: 725278 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 3.548.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.779

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

Ejendomsveerdiskat kr. 14.843 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.548.000
Grundskyld kr. 10.486 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 6.500
Husforsikring kr. 16.860 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 23.150
Renovation kr. 3.112 kr.

Rottebekaempelse Kr. 44 Talt 3.577.650

Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 45.345

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 180.000 Brutto ekskl. ejerudgift 18.619 md./ 223.429 ar Netto ekskl. ejerudgift 15.013 md./ 180.152 ar v/26,91%

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

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 04.12.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes 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 maneder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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RealMaeglerne Esbjerg ApS
CVR-nr. 44033550
Strandbygade 45/ 6700 Esbjerg
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Adresse: Spangsbjerggade 9, 6700 Esbjerg Sagsnr.: 725278 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 3.548.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.779
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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 naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Der overtages ingen gaeld udenfor kgbesummen.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Nordea kredit/F5 Kontantlan 2.280.000 2.287.263 2.263.123 DKK 1,16 46.431 27,00 3,24 Nej

Rentetilpasningslan

Grundejerforening el.lign.: Nej
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Guldkeber

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
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

Vi tror pa, at bag alle boligsalg ligger der et praecist og
skreeddersyet stykke arbejde. Ingen boliger eller efendomme er
ens, derfor mener vi ogsa at hvert salg kreever en skaevhed eller
vinkel der er udover standarden.

Hos RealMaeglerne Esbjerg & Bramming vaegter vi kvalitet og
kundetilfredshed hgjt - Hvilket ogsa afspejler sig i Boligsidens
tilfredshedsmalinger.

Vi har mere end 25 ars erfaring tilsammen - Vi er alle bosiddende i
omradet og kender derfor hver en krog og hjgrne, samt de vigtige
vaerdier omradet byder pa. Det syntes vi er vigtigt!




