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Carl Roses Vej 4, Sanddal, 7000 Fredericia

Ejd. type Villa Bolig m? 128
Kontant 2.795.000 Veerelser 4
Ejerudgift 2.218 Grund m? 584
Byggedr 2011 Energimecerke A2010

Sagsnr. 713-1125

RealMaaglerne Boligbutikken Fredericia

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia / TIf. +45 88442070 / www.realmaeglerne.dk/fredericia



- RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
e e CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

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: Carl Roses Vej 4, Sanddal, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1125 Dato: 02.09.2026
Kontantpris: kr. 2.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.218

Flot og velholdt, nyere opfgrt ejendom fra 2011 med et samlet bebygget
areal pd 163 m2, inklusive integreret carport og isoleret udhus. Her far I en
moderne og funktionel bolig, hvor der er lagt veegt pd gode materialer,
komfort og en gennemtaenkt planlgsning, der fungerer saerdeles godt for
bdde parret og familien.

Ejendommen er attraktivt beliggende blot ca. 3 minutters gang fra vandet
og samtidig i kort afstand til dagligdagens forngdenheder. Her er nem ad-
gang til indkgb, skole, idraetsfaciliteter samt det overordnede motorvejsnet,
hvilket gor beliggenheden bade praktisk og naturskgn.

Indenfor mgdes man af en lys og indbydende bolig med gulvvarme i hele
huset. Planlgsningen er veludnyttet og opdelt med en separat forseldreaf-
deling, gode centrale opholdsrum samt en bgrneafdeling med eget centralt
placeret badevaerelse. Der er sdledes en naturlig opdeling mellem boligens
private og fzelles omrader.

Boligens naturlige samlingspunkt er det store kgkken/alrum, som star
dbent til kip og har et flot ovenlysvindue, der sammen med boligens gvrige
vinduespartier sikrer et dejligt og naturligt lysindfald. Her er god plads til
b&de madlavning, lektielaesning, maltider og hyggelige stunder med famili-
en. De dbne opholdsarealer skaber samtidig en god forbindelse mellem
kgkken, alrum og de gvrige faellesarealer.

Fra opholdsrummene er der en naturlig forbindelse til boligens udemiljg,
hvor der er gode muligheder for at indrette terrasser og hyggelige op-
holdszoner. Den integrerede carport giver samtidig en praktisk og overdaek-
ket ankomst til boligen, mens det isolerede udhus giver gode muligheder
for opbevaring, hobby eller vaerksted.

Ejendommen fremstar generelt velholdt og indbydende og er et oplagt valg
for kgberen, der gnsker en nyere bolig med en god og familievenlig indret-
ning samt en beliggenhed tzet pd bdde vand og hverdagens faciliteter.

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 vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

I"(I)edvirkende 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: Simon Nissen
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Carl Roses Vej 4, Sanddal, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1125 Dato: 02.09.2026

Kontantpris: kr. 2.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.218

Kagkken Stue Sovevearelse

Havudsigt

[
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RealMaglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Carl Roses Vej 4, Sanddal, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1125 Dato: 02.09.2026
Kontantpris: kr. 2.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.218

Vejledende tegning uden ansvar

Alle plan (3x2)
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia =4 AN
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Carl Roses Vej 4, Sanddal, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1125 Dato: 02.09.2026
Kontantpris: kr. 2.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.218
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 584 m? Servitutter
M3 benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 128 m* | _'Nr. 1: 02.01.1930 - Dok om vej mv
Kommune: Fredericia - Nr. 2: 16.12.1931 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Matr.nr.: 4bq Erritsg By, Erritsg @vrige arealer: - Nr. 3: 11.09.1937 - Dok om medlemsskab af haveforeningen mv, Ikke til
BFE-nr.: 4392512  Indbygget udhus: 15 m? | hinder for prioritering
Zonestatus: Byzone  Indbygget carport: 20 m? | - Nr. 4: 13.10.1937 - Dok om aftagelse af elektrici mv, Ikke til hinder for
Vej: prioritering
Opfgrt/ombygget ar: 2011 ** |aes naermere om, hvordan arealer opggres - Nr. 5: 30.06.1948 - Byplanvedtaegt

p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ifslge BBR-meddelelsen. Planer
Offentlig vurdering pr.: 2024 Kommuneplan E.B.1 - Boligomrade ved Sandalhus
Ejendomsveerdi: 2.503.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Lokalplan BO1 - Boligomrade i Erritsg
Grundveerdi: 694.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.002.400 diverse offentlige registre og kan derfor ikke
Grundlag for grundskyld: 555.200 betragtes som en garanti.
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
De i kgkkenet veerende hdrde hvidevarer
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia =4 AN
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Carl Roses Vej 4, Sanddal, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1125 Dato: 02.09.2026
Kontantpris: kr. 2.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.218

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring hos Jyske Forsikring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Se forsikringspolice

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.142 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

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

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for brand"

Energimeaerkning: Energimaerke A2010
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
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Adresse: Carl Roses Vej 4, Sanddal, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1125 Dato: 02.09.2026
Kontantpris: kr. 2.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.218

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 10.212 | Kontantpris kr. 2.795.000
Grundskyld kr. 7.218 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 18.650
Renovation kr. 3.592 | Omkostning til kebers radgiver, ansldet kr. 7.500
Grundejerforening (frivllig) kr. 150 (T alt kr. 2.821.150
Haveforening kr. 200

Rottebekaempelse kr. 172

Husforsikring kr. 5.073

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 26.617

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: 140.000 Brutto ekskl. ejerudgift 15.423 md. / 185.074 ar. Netto ekskl. ejerudgift 12.361 md. / 148.334 &r v/26,38 %

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: 28.08.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Carl Roses Vej 4, Sanddal, 7000 Fredericia
Kontantpris: kr. 2.795.000

Sagsnr.: 713-1125
Ejerudgift/md.: kr. 2.218

Dato: 02.09.2026

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 opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 7: hovedstol kr. 1.323.500

Nr. 8: hovedstol kr. 700.000

Nr. 9: hovedstol kr. 7.500

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Forening/laug
Navn: Sanddal Haveforening af 1930
Pligt til medlemskab: Nej

Grundejerforening

Navn: Sanddal grundejerforening Formand Kenneth
Pligt til medlemskab: Nej

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af veesentlig betydning

Salgsopstilling

Der kan veere visse oplysninger til salgsopstillingen, der endnu ikke er tilgeengelige. Vi arbejder
Igbende pa at indhente de relevante oplysninger, og disse vil senest foreligge for kgber pa tids-
punktet for afgivelse af kgbstilbud.

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under
kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
vaerdiskat 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-/arsopgg-

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 rdgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgber ggres opmaerksom p&, at der aktuelt pdgdr en ejendomsskattereform. Grundejerforenin-
gen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi, hvilket
kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i &rene 2022 og frem, er det sket pd et forelgbigt grund-
lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
&r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan sdledes herigennem have be-
tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegransning, der reducerer
eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog
ikke, at stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte
medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen rdgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
konsekvenser af ovenstdende, er szlger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger 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 Boligbutikkerne Fredericia
VI SZELGER BOLIGER - VI SAMLER IKKE PA DEM!

Vi er et lokalt og dynamisk team, der med stor kompetence og er-
faring vil ggre alt for at seelge netop din bolig. Vi er altid villige til at
hjaelpe og er aldrig leengere veek end et telefonopkald. Vi er ikke
den stgrste ejendomsmaegler i Fredericia og opland, men vi be-
straeber os pa, at veere den bedste malt pa antallet af tilfredse kun-
der.

Vi har Danmarks eneste kgberkartotek med GULDkgbere, der star
klar til at kgbe.

Vi glaeder os til at mgde dig.




