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BESKRIVELSE OG BILLEDER 

 

 
 
Investeringsejendom centralt i Kolding 
 
danbolig Erhvervscenter Syd udbyder meget centralt og velbeliggende investeringsejendom i Kolding. 
 
Ejendommen er fuld udlejet til New Bikeshop, Sun2You og Re-tales med uopsigeligheder. 
 
Ejendommen har en god beliggenhed med fuld disponering mod den trafikerede Sydbanegade og med kort afstand til Kolding 
centrum. 
 
Bag ejendommen ligger stor parkeringsplads på Riberdyb og Holmsminde. Areal ejes af AP Ejendomme, der bygger p-hus, 
400 boliger og et antal butikker over de næste 8 år. 
 
Ejendommen er på 1.534 m2 og er opført i 1980 i røde teglsten og tegltag og fremstår pæn og velholdt. 
 
Ring og hør nærmere om denne gode investeringsmulighed.  
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FAKTA 

 

Ejendommen 
 
Beliggende Sydbanegade 1 - 3, 6000 Kolding 
  
Kommune Kolding 
Region Region Syddanmark 
Zonestatus Byzone 
Vejforhold Offentlig 
  
Anvendelse  
Ejendomstype Butik / Detail 
Anvendelse, aktuel Ejerlejlighed, ren forretning 
  

Matr. nr.   Areal  
   

550 a Kolding Bygrunde  1.863 m2 

 

Arealfordeling 
Grundareal 1.863 m2 heraf vej 0 m2 

Bebygget areal 1.534 m2 

Erhvervsareal u/afskrivninger 1.534 m2 

Etageareal i alt 1.534 m2 
  

 
Ejerlejligheder  
Tinglyst fordelingstal 923 / 1000 
 
Bygningsspecifikation, herunder ejerlejlighed 1, 2, 
 
Bygning nr. 1 - Riberdyb 24 

 - opført / ombygget 1980/1994   
 - bebygget areal 1.534 m2   
 - antal etager 2   
Fredning / bevaringsværdi    
Ingen fredning/bevaringsværdi 
    

 

Enhed  Ejerlejlighed nr. 1   

Sydbanegade 1, st 
 
Restaurant, café og konferencecen-
ter uden overnatning 
 
 

 Tinglyst fordelingstal 77/1.000 

BFE-nr. 328530 

 Etageareal 245 m2 
 
Type Afskrivning 
Erhvervsareal Nej 

 

Enhed  Ejerlejlighed nr. 2   

Sydbanegade 3, st. th. 
 
Enhed til detailhandel 
 
 

 Tinglyst fordelingstal 423/1.000 

BFE-nr. 328544 

 Etageareal 789 m2 
 
Type Afskrivning 
Erhvervsareal Nej 

 

Enhed  Ejerlejlighed nr. 2   

Sydbanegade 3, st. tv. 
 
Enhed til detailhandel 
 
 

 Tinglyst fordelingstal 423/1.000 

BFE-nr. 328544 

 Etageareal 500 m2 
 
Type Afskrivning 
Erhvervsareal Nej 

 

 
Bygningen er ikke særskilt opmålt. 
 

 

 

Offentlig vurdering 
 

År 2020 Beløb i kr. 

Ejendomsværdi 2.100.000 

- heraf grundværdi 232.400 
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Tekniske installationer - løsøre 

 
Kloak 
Afløb til spildevandsforsyningens renseanlæg 
 
Installationer forsyninger 
Vand: Privat vandforsyningsanlæg  
Varme: Fjernvarme 
 

 

 

Energimærke 
  
Ejendommens bygninger er omfattet af lov om fremme af energibesparelser i bygninger. 
  

 Energimærke 
    

Hele ejendommen  

 
 

 

Offentlige forhold / planer 

 
Lovlig benyttelse 
Ejendommen er hidtil lovligt benyttet som Ejerlejlighed, ren forretning 
  
Anvendelsesmuligheder ifølge offentlige planer 
Ejendommen er omfattet af Kommuneplan nr. 0034.C1 / Lokalplan nr. 0034-21 
 

  

 

Miljøforhold 
 
Affaldsdepot 
Om affaldsdepot og tidligere forurening oplyser sælger følgende: 
- at der ikke i sælgers ejertid er etableret affaldsdepot eller losseplads på ejendommen. 
- at der sælger bekendt ikke er uopfyldte krav om evt. registrering som affaldsdepot. 
- at der sælger bekendt ikke tidligere er forurening på ejendommen. 
 
Forurening på V1 / V2 niveau 
Hvis ejendommen er beliggende i byzone, er eller kan ejendommen være områdeklassificeret som lettere forurenet. Lettere 
forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlægning som forure-
net. 
 
27.01.2022: Matriklen har tidligere været kortlagt. Region Syddanmark har vurderet, at der ikke længere er grundlag for 
kortlægning af matriklen. Du kan kontakte regionen for at høre om baggrunden for afgørelsen.  
 

  

 

Tingbog og servitutter 
 
Nr. 1 lyst d. 05.04.1905   Dok om fælles brandmur/gavl mv. 
Nr. 2 lyst d. 29.09.1960   Dok om fælles brandmur/gavl mv, benyttelse af vaskehus mv. 
Nr. 3 lyst d. 13.03.1980   Dok om bebyggelse, benyttelse mv. 
Nr. 4 lyst d. 28.03.1980   Vedtægter for ejerforening. 
 
Der henvises til ejendommens blad i tingbogen. 
 
 

  

  

  

LEJEFORHOLD 

 

Lejeindtægter 
 

 Beløb i kr. - heraf anslået i kr. 
    

Erhvervslejemål 781.569 0 

I alt årlig leje 781.569 0 

 
Lejeindtægterne er angivet ekskl. moms og evt. a conto vand, varme og el. 
 
Lejemålsoversigt med specifikationer er indsat efter tegninger og kort. 
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ØKONOMI 

 

Købesum  

 Beløb i kr. 
  

Kontantpris 9.995.000 

 
  

 

Kapitalbehov 

 Beløb i kr. 
  

Kontantpris 9.995.000 

Handelsomkostninger anslået 92.738 

-Refusion depositum 291.274 

Anslået kapitalbehov 9.796.464 
  

  

Startforrentning 

 
Startforrentning på kontantbasis 7,01%. 
 
For specifikation af startforrentning henvises til afsnittet Startforrentning, specificeret. 
 

Moms 

 
Ejendommen er frivilligt momsregistreret for 100%. 
 
Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af anslåede driftsudgifter og anslåede handelsomkostninger. 

  

 

Driftsudgifter 
 
Udgift Specificeret Beløb i kr. 
    

Udvendig vedligeholdelse 2022    75.000 

Administration:    
 

 Administration    20.000 

I alt, anslået  95.000 

 
Driftsudgifter og driftsindtægter er ekskl. moms i forhold til momsfradragsprocent på 100% 
 
Øvrige bemærkninger 

   
Forudsætning: Udgift til ejerforening dækkes af lejerne. 
 
Lejer betaler udgiften til renovation. 
 
Ejerforeningen står for vand- og varmeregnskabet på ejendommen. 

  

 

Likviditetsbudget 

 

 Skattemæssigt i kr. Likviditetsmæssigt i kr. 
   

Indtægter   

Lejeindtægter, faktiske 781.569 781.569 

   

Udgifter   

Driftsudgifter 95.000 95.000 

   

Skattemæssigt resultat 1. år   

Før skat og afskrivninger 1. år 686.569  

- afskrivning, anslået 0  

I alt 686.569  

   

Likviditetsmæssigt resultat 1. år   

Likviditet før skat 1. år  686.569 

- skattevirkning ved 25,92%  177.959 

I alt  508.610 
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Driftsudgifter er ekskl. moms i henhold til en anslået momsfradragsprocent på 100%.  
 
Lejeindtægterne er ekskl. moms og evt. a conto vand / varme og el. 

  

 

Købesummens fordeling / afskrivninger 
 

 Beløb i kr. 

Kontant købesum 9.995.000 

 

Handelsomkostninger, anslået  
  

Tinglysningsafgift skøde 61.750 

Advokatsalær skøde 30.988 

  

Kontant anskaffelsessum 10.087.738 

 
Kontant købesum er vejledende / handelsomkostninger er anslået. 
 
Fordeling af kontant købesum 

 Beløb i kr. 

Bygninger og installationer  

Grundens værdi 232.400 

Ikke afskrivningsberettigede bygninger 9.762.600 

I alt 9.995.000 

  
Køber henvises til egen rådgiver for skatteteknisk bistand og konsekvensberegning. 

  

 

Handelsomkostninger 
 
Købers handelsomkostninger, anslået 
 Beløb i kr. 
  

Tinglysningsafgift - skøde 61.750 

Advokatsalær - skøde 30.988 

Moms 7.747 

Handelsomkostninger inkl. moms 100.484 

- momsrefusion, fradragsprocent på  100% 7.747 

Handelsomkostninger efter momsrefusion 92.738 
  

 

Startforrentning, specificeret  
 

Kontantkøb 

 Beløb i kr. 
  

Udbetaling/Kontantpris 9.995.000 

Handelsomkostninger anslået 92.738 

-Refusion depositum 291.274 

Investeret kapital 9.796.464 

 

Forrentning af investeret kapital 

 Beløb i kr. 
  

Lejeindtægter iht. budget 781.569 

- Driftsudgifter iht. budget 95.000 

Nettoleje til forrentning 686.569 

 

Startforrentning ved kontant køb, vejledende, 1. år 

686.569 x 100 
= 7,01% (anslået) 

9.796.464 
 

Driftsudgifter og driftsindtægter er ekskl. moms i forhold til momsfradragsprocent på  100% 
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KORT 

 

Kort 

 

 

 

Kort 
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LEJEMÅLSOVERSIGT pr. 01.03.2022  

Lejer, leje, depositum m.m. 

Nr. Lejer Adresse Type Anvendelse Areal m2 Årlig leje heraf anslået Leje pr. m2 Lejereserve Depositum Depositum 

garanti 

Forudbetalt 

leje 

Refunderede 

driftsudgifter 
                

1 New Bikeshop Sydbanegade 3, st. Erhverv Cykelforretning 777 383.525  494  191.762   
   

2 Re-tales ApS Sydbanegade 3, st. 

tv. 
Erhverv Erhverv 500 275.000  550  68.750   

   

3 Sun City ApS Sydbanegade 1-3 Erhverv Solcenter 266 123.044  463  30.761     

 

I ALT 1.543 781.569   0 291.274  0 0 0  

heraf erhverv 1.543 781.569   0 291.274  0 0 0 

 

 

Varme, vand, antenne, reguleringer 

Nr. Markedsleje Varme a/c Vand a/c El a/c Antenne 

a/c 

Moms Reguleringsprincip Seneste 

regulering 

Næste 

regulering 

Regul.skat/ 

afgifter 

Lejen 

påklaget 

Bemærkning 

               

1  30.000    Ja Nettoprisindeks 01.10.2021 01.10.2022  Nej  New Bikeshop  

2  20.000    Ja Nettoprisindeks  01.03.2023  Nej  
 

3  7.200    Ja Nettoprisindeks 01.01.2021 01.01.2022  Nej   

 

Opsigelse, afståelse, vedligeholdelse, parkering m.m.  

Nr. Lejestart Opsagt til Opsigelsesvarsel Uopsigelighed 

udlejer 

Uopsigelighed 

lejer 

Afståelses- 

ret 

Fremleje- 

ret 

Tidsbegrænset / 

fremlejet til 

Indvendig  

vedligehold 

Udvendig  

vedligehold 

Indflytnings- 

rapport 

P-plads 

antal 
                 

1 01.04.2016    31.03.2026 Nej Nej  /  Lejer Udlejer  0   

2 01.03.2022  6 måneder 28.02.2027 29.02.2024 Nej Nej  /  Lejer Udlejer  0   

3 01.01.2007     Nej Nej  /  Lejer Udlejer  0 
  

  



 

 

 

  

 

 

 


