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Cederfeldsgade 12, 5560 Aarup

Ejd. type
Kontantpris
Ejerudgift
Byggear/ombygget

Villa, 1 fam.
2.345.000
1.750
1915/1992

Bolig m2
Veerelser
Grund m2
Energimaerke

206
6
539

Cc
Sagsnr. 540W6979
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Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Cederfeldsgade 12, 5560 Aarup Sagsnr.: 540W6979 Dato: 19.11.2025
Kontantpris: kr. 2.345.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.750
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Beskrivelse:

SMUK OG INDFLYTNINGSKLAR MURERMESTERVILLA MED MASSER AF PLADS
TIL HELE FAMILIEN, BELIGGENDE CENTRALT | AARUP

Det er en smuk og solid murermestervilla med sken detaljerigdom, masser af
moderne komfort og flere spaendende indretningsmuligheder, der nu ligger klar til
overtagelse pa Cederfeldsgade 12 i Aarup.

Her far | hele 206 m2, hvoraf de ca. 20 m2 er udnyttet som et laekkert hobbyrum med
hems — og da boligen indvendigt, samtidig er moderniseret fra A til Z, kan | flytte
direkte ind.

Ejendommen er beliggende pa en overskuelig og lukket grund med en ca. 100 m2
stor fliseterrasse, i den hyggelige og ugenerede gardhave bag huset.

Ejendommen blev opfert i 1915 og indeholder derfor mange af de fordele og
karakteristika, som datiden murermestervillaer beerer preeg af — solidt handvaerk, rede
mursten og haijt til loftet. Ejendommen er i arene 2013 og frem blevet
gennemgribende renoveret indvendigt og fremstar derfor som et harmonisk miks af
original charme og moderne komfort. Bl.a. tilbyder boligen gulvvarme nzesten overalt i
stueplan, centralstevsuger, IHC-styret el og en fantastisk loftshgjde.

Det store hobbyrum er blevet moderniseret sa sent som i 2020 med loft til kip,
Troldtekt-loft og udgang til gardhaven, mens hemsen er placeret over veerkstedet for
enden. Rummet har flere gode anvendelsesmuligheder og kan bruges som
kontorplads, krea-rum eller til teenageren, der gnsker en afdeling for sig selv, da der
ligeledes er nem adgang til etagens badeveaerelse der er indrettet med bruseniche,
vaeghaengt toilet og marke klinker. Klinkerne fortseetter ud i bryggerset der har egen
indgang, masser af skabsopbevaring og plads til vaskefaciliteter.

| den modsatte ende af stueetagen, finder | et stort og leekkert kgkken-alrum med
dobbeltdgr ud til terrassen. Kekkenet har masser af skabs- og bordplads, er indrettet
med lyse fronter og har en integreret spiseplads.

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.

IVLedvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Jannick Willumsen
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Fra kgkken-alrummet er der indgang til de to store stuer en suite, hvoraf den ene har en lysgivende karnap. Her er derfor gode muligheder for at indrette jer med en separat spisestue og opholdsstue.

Fra kekken-alrummet er der desuden adgang til den paene entré, med flotte detaljer som ra murstensvaeg og et charmerende trappeforlgb, der farer jer op til eendommens 1. sal. 1. salen er indrettet med to gode
berneveerelser og et foreeldresovevaerelse med walk-in og en r& murstensveeg. Herudover er der et stort badevaerelse og et rummeligt repos, der snildt kan bruges som mulitirum eller kontorplads.

Ejendommen er beliggende helt centralt i Aarup, hvor | finder alt det, hverdagen kraever: indkgb, specialbutikker, institutioner, skole og et aktivt fritidsliv i bl.a. Aarup Aktivitetscenter med flere haller, motionscenter m.m.
Til trods for den centrale beliggenhed er | ikke langt fra naturoplevelser, da byen er omgivet af skov og dejlig natur med mange gode stier, hvilket giver rig mulighed for gature, motion og leg i grenne omgivelser. Skulle |
fa brug for en tur til de starre byer, kan | tage toget til Odense C og trekantsomradet — eller en hurtig tur i bil til motorvejsnettet.

Denne ejendom skal ses! Kontakt os for en fremvisning.
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Spisestue Spisestue Stue
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Badeveerelse
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Adresse: Cederfeldsgade 1
Kontantpris: kr. 2.345.000
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Adresse: Cederfeldsgade 12, 5560 Aarup
Kontantpris: kr. 2.345.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Assens
Matr.nr.: 57 s Skydebjerg By, Aarup
BFE-nr.. 2697504
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Naturgas
Opfgrt/ombygget &r: 1915/1992
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.262.000 kr.
Grundveerdi: 258.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.009.600 kr.
Grundlag for grundskyld: 206.400 kr.

Tilbehgr:

Sagsnr.: 540W6979
Ejerudgift/md.: kr. 1.750

Arealer*

Grundareal: 539 m2
Boligareal i alt: 206 m2
- heraf udnyttet tagetage: 55 m2
@vrige arealer:

Integreret Udhus: 10 m2
Udhus: 6 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):
Ovn (Siemens), Ovn (Gram), Kogeplade (Gram), Emhaette (Ukendt), Kaleskab (Bosch), Fryseskab (Gram), Opvaskemaskine

(Gram).

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO
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CVR-nr. 38675079
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REAL

Dato: 19.11.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

Nr. 1 lyst d. 10.05.1907 Ibnr. 929141-39 Tillaegstekst Dok om
forsynings-/aflabsledninger mv Filnavn: 39_F_508

Nr. 2 lyst d. 03.04.1936 Ibnr. 929142-39 Tillaegstekst Dok om byggelinier mv Filnavn:
39 B_570

Nr. 3 lyst d. 31.03.2000 Ibnr. 2948-39 Tillaegstekst Dok om kloakering mv, Vedr 6AK
Filnavn: 39_M_472

Kommuneplaner:

Kommuneplan 2021-2033 - Assens Kommune
Kommuneplan 2025-2037 - Assens Kommune
Boligomrade - Holmelundkvarteret
Centeromrade - Bredgadeomradet
Planstrategi 2015

Tilleeg til planstrategi 2015

Planstrategi 2019

Planstrategi 2023

Lokalplaner:
Centeromrade Bredgade

Spildevandsplan:

ARO2 - Faelleskloakeret (spildevand og overfladevand Igber i samme ledning)
Planlagt kloaktype: Separatkloakeret (spildevand og overfladevand Igber i hver sin
ledning)

Fredningsstatus:
Ingen

Sg- og abeskyttelseslinjer:
Matriklen er beliggende indenfor en abeskyttelseslinje.

Forsyningsforbud

Ejendommen er beliggende i et omrade hvor der er forbud mod at opvarme med
el-varme. (gammeldags elvarme)
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TIf. 66148040 / odense@mailreal.dk
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Adresse: Cederfeldsgade 12, 5560 Aarup Sagsnr.: 540W6979 Dato: 19.11.2025
Kontantpris: kr. 2.345.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.750

Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Tjenestemasndenes Ejendomsmaegleren har en vaesentlig skonomisk eller personlig interesse i
Forsikring ' . at handlen indg8s:

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Ja, idet at ejeren af ejendommen er medarbejder i forretningen.

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Se forsikringspolice.

Omradeklassificering

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
blive omradeklassificeret som lettere forurenede, jf. § 1 i lov om aendring af lov om
forurenet jord. Denne ejendom er derfor ogsé omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger under kriterierne for kortleegning

Forbrugsafhaengige udgifter: som forurenet, men over et defineret mindstekriterium.

Arligt varmeforbrug:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter
Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i

Udg!ft kr.: 37.000 e Forbrug: 2.253,60 m? naturgas salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
Udgiften er beregnet i ar: 2022 forelabig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
Ejendommens primaere varmekilde: Naturgas ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
Ejendommens supplerende varmekilde: Pilleovn ligeledes forelgbigt ansat.

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke
Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. 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.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: Separatkloakering
Kober ggres opmaerksom p3, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, ' | henhold til ejendomsdatarapporten og oplysning fra Assens Kommune skal
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgr af hverken | ejendommen separatkloakeres, saledes at spildevand og overfladevand efterfalgende

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. Igber i hver sin ledning.
. . . . . . Arstal for planlagt andring af status: 2027.
Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning: Arstal for planlagt ikrafttreedelse: 2027

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus.

Tilmeldt kommende fjernvarme

Ejendommen er tilmeldt til den kommende fjernvarme i omradet, med planlagt opstart
Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for sted. i 3 etaper fra perioden 2023-2025. Tilslutningsafgift kun kr. 5000,-.
Se mere pa:
<https://www.assensfjernvarme.dk/aarup-og-landsbyer/hvor-og-hvornaar/tidsplan/>

Energimaerkning: Energimeerke C.
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Adresse: Cederfeldsgade 12, 5560 Aarup Sagsnr.: 540W6979 Dato: 19.11.2025
Kontantpris: kr. 2.345.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.750

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 5.149 | Kontantpris/udbetaling kr. 2.345.000
Grundskyld kr. 2.312 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 13.602
Husforsikring kr. 8.576 Tinglysningsafgift af skedet kr. 15.950
Renovation 2025, anslaet kr. 4.370 kr.

Skorstensfejer Kr. 423 lalt 2.374.552
Jordflytning kr. 28 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse kr. 145 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 21.003

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.
Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 120.000 Brutto ekskl. ejerudgift 12.334 md./ 148.012 ar Netto ekskl. ejerudgift 9.929 md./ 119.154 ar v/27,08%

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: 19.11.2025
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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Kontantpris: kr. 2.345.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.750
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

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

-r—r g —7-!—: :"k-:,:::--“r_' F ey

Vi elsker Odense !

Vi bor selv i byen og er stolte af at seelge Danmarks 3. stgrste
metropol, med al den mangfoldighed vores by har at byde pa. Vi
seelger ikke blot boliger - vi seelger Odense.




