Gl. Byvej 9, Ellinge, 5540 Ullerslev

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 149
Kontantpris 1.495.000 Veerelser 7
Ejerudgift 1.464 Grund m2 843
Byggear/ombygget 1947/1979 Energimaerke C

Sagsnr. 541G5361
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Salgsopstilling 9 /

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: Gl. Byvej 9, Ellinge, 5540 Ullerslev Sagsnr.: 541G5361 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.464

Beskrivelse:
MODERNISERET FAMILIEVILLA MED SK@N NATURUDSIGT | ELLINGE

| den hyggelige landsby Ellinge ligger denne villa pa 149 boligkvadratmeter med
forstesal og 88 kvadratmeter god keelder. Boligen star fuldsteendig indflytningsklar, da
det meste indendgrs er moderniseret i Igbet af de sidste fem ar.

Villaen har den skgnneste udsigt ud over den fynske natur. Beliggenheden er rolig og
landlig i et trygt lokalsamfund med et veeld af aktiviteter omkring forsamlingshuset,
legepladsen og balhytten — og med eegte landsbystemning. Samtidig er du taet pa
Ferritslev, hvor der er skole, daginstitutioner, dagligvarebutikker og idraetsliv. Du har
ogsa nem adgang til motorvejen, og pa blot 15 minutter nar du Nyborg. Odense
centrum ligger cirka 30 minutters kgrsel veek.

| entréen fornemmer du straks det lyse og stilrene udtryk, huset byder pa, med hgit til
loftet. En rd murstensvaeg skaber kant, og den smukke trappe farer op til forstesalen.
Her er indbyggede skabe, troldtektlofter der giver rigtig god akustik, spots i loftet og
god plads.

Fra entréen er der indgang til kekken-alrummet. Kgkkenet star flot med lysegra fronter
og to ovne i god arbejdshgjde. Herfra er der en fantastisk udsigt, mens du star og
skreeller grentsager. Rustikke traebjaelker markerer overgangen til spisestuen med
plads til et langt spisebord. Her er en udgang til den skenne, haevede traeterrasse, sa
maltiderne nemt kan rykkes ud under aben himmel — eller kaffen kan nydes, mens du
holder gje med bgrnene, der leger. Der er ogsa en sofaafdeling, og rummet fremstar
smukt og rummeligt med flotte gulve. Der er desuden gulvvarme i stueplan.

Badeveerelset i stueplan er lyst og fint med glasafskeermning i brusenichen og
vaeghaengt toilet.

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: Jesper Hviid
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Pa forstesalen finder du fire smukke vaerelser med dejligt lysindfald, ensartede gulve og lofter samt en fantastisk udsigt. Det sterste af vaerelserne har udgang til en skgn svalegang med plads til et lille cafébord og
mange hyggelige timer. Her er ogsa walk-in. Badevaerelset pa denne etage er udfert i smukke, lyse fliser og har et dejligt indbygget badekar samt gulvvarme.

Keelderen rummer fire disponible rum, hvoraf det ene er indrettet som vaskerum, sa du har god plads til at ordne vasketgjet, uden det roder i husets hovedafdeling. Her er ogsa viktualierum og egen indgang. Kaelderen
giver nogle skanne ekstra kvadratmeter, der kan udnyttes til opbevaring, vaerksted eller hobby.

Udendgrs finder du den store dobbeltcarport og et praktisk skur til redskaber, cykler, barnevogn m.m. Haven er en rigtig perle med et vaeld af buske og blomster og et smukt aebletrae. Her er mange hyggelige kroge at
opholde sig i — bl.a. den naevnte traeterrasse og en fliseterrasse laengere nede i haven. Udsigten er betagende, og du maerker straks pulsen saenke sig.
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VEJLEDENDE PLANTEGNING UDEN ANSVAR
BOLIGFOTOF YN
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Adresse: Gl. Byvej 9, Ellinge,

Kontantpris: kr. 1.495.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfert/ombygget ar:

5540 Ullerslev

Villa, 1 fam.

Beboelse

Nyborg

23 a Ellinge By, Ellinge
3012533

Landzone

Alment vandforsyningsanleeg
Offentlig

Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmepumpe

1947/1979

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
1.110.000 kr.
245.000 kr.
888.000 kr.
196.000 kr.

Arealer*
Grundareal:
Boligareal i alt:

- heraf udnyttet tagetage:

@vrige arealer:
Keelder:
Carport:

Sagsnr.: 541G5361
Ejerudgift/md.: kr. 1.464

843 m2
149 m2
61 m2

88 m?
59 m2

* Lees naermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Emheette (Ikea), Kogeplade (Ikea), Ovn (lkea), Kombiovn (lkea), Kale-/fryseskab (lkea), Opvaskemaskine (lkea)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Dato: 06.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 25.07.1930 Ibnr. 931686-35 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv

Nr. 2 lyst d. 17.10.1930 Ibnr. 931687-35 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv

Nr. 3 lyst d. 11.03.1970 Ibnr. 931689-35 Tilleegstekst Dok om ekspropriation/forelgbig
ekspropriation mv

Nr. 4 lyst d. 09.03.1971 lbnr. 931690-35 Tillaegstekst Dok om oversigt mv

Nr. 5 lyst d. 25.08.1982 Ibnr. 931691-35 Tilleegstekst Dok om adgangsbegraensning
mv

Nr. 6 lyst d. 08.08.1985 Ibnr. 931692-35 Tilleegstekst Dok om naturgas/anlaeg mv

Nr. 7 lyst d. 27.02.1998 Ibnr. 931693-35 Tilleegstekst Dok om grgft mv

Lokalplaner:
Ingen

Kommuneplaner:
Kommuneplan 21
Ellinge Landsby
Planstrategi 2019
Planstrategi 2023

Spildevandsplaner:
JO1U - Feelleskloakeret (spildevand og overfladevand Igber i samme ledning)

Fredningsstatus:
Ingen

Landzonetilladelse:
Ja
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Adresse: Gl. Byvej 9, Ellinge, 5540 Ullerslev Sagsnr.: 541G5361
Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.464

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Aim. Brand Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Se forsikringspolice.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.100 Forbrug: 7.651,00 kWh elektricitet
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad og risiko for brand.

Energimaerkning: Energimeerke C.
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat 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 ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.529 Kontantpris/udbetaling kr. 1.495.000
Grundskyld kr. 2.509 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 11.608
Husforsikring kr. 6.741 Tinglysningsafgift af skedet kr. 10.850
Renovation 2025, anslaet kr. 3.644 kr. 1.517.458
Rottebekaempelse Kr. 126 lalt 517.
Jordflytningsgebyr kr. 19 Kgber gores opmaerksom pa, 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 17.567

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: 75.000 Brutto ekskl. ejerudgift 7.913 md./ 94.953 ar Netto ekskl. ejerudgift 6.356 md./ 76.274 &r v/27,30%

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: 06.12.2025
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.

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 4



RealMaaglerne Willumsen og Hviid ApS
CVR-nr. 42760765

Filosofhaven 44, st. / 5000 Odense C

TIf. 66148040 / odense@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/541

Adresse: Gl. Byvej 9, Ellinge, 5540 Ullerslev Sagsnr.: 541G5361 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.464
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.

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

Totalkredit/4% Obligationslan Obligationslan 304.209 304.209 307.412 DKK 4 21.336 = 29,00 5,12 Nej

Totalkredit/5% Obligationslan Obligationslan 723.415 723.415 735.867 DKK 5 53.593 27,00 5,50 Nej

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.

Veaelg din Mgad holdet bag
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

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




