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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: Fredsted Byvej 14, 6052 Viuf Sagsnr.: 702-0568 Dato: 24.06.2026
Kontantpris: kr. 2.750.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.266

En treleenget drom med 3 hektar idyl og uendelige muligheder

Forestil dig at kgre op ad indkgrslen til din egen trelaengede oase med fug-
leflgjt, store gamle traeer og generelt masser af plads. P8 Fredsted Byvej 14
far du ikke bare en bolig pa 292 m2 - du far en livsstil, hvor naturen er din
naermeste nabo, og hvor der er plads til at udleve alle dine drgmme.

Stuehuset er et kapitel for sig. Her mgdes den originale landlige hygge med
en nansom og eksklusiv renovering i gedigne materialer. Allerede i entréen
meaerker man historiens vingesus med det smukke sildebensparket, der
fgrer dig videre ind i den store lyse stue, hvor massive treegulve og spros-
sede vinduer skaber en atmosfaere af ro og varme. Her kan du teende op i
pejsen og nyde udsigten over din egen parklignende have.

Ejendommen salges som udgangspunkt med 3 hektar jord - den perfekte
balance mellem have, eng og agerjord - men med mulighed for at tilpasse
jordtilliggendet efter jeres behov. De fine udbygninger med stald og lade
fuldender det trelzengede look og &bner op for et vaeld af anvendelsesmu-
ligheder.

Boligen rummer alt, hvad den store familie har brug for. Det hyggelige kgk-
ken med spiseplads sgrger for, at komforten er i top, mens det praktiske
bryggers og grovkekkenet gor hverdagen pa landet nem og overskuelig. P3
farstesalen finder I roen med tre gode veaerelser og husets andet badevee-
relse.

Det er sjeelden kvalitet og landlig idyl, der bare skal opleves.

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.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Jakob Viborg Iversen
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Landejendom  Grundareal: 3,0264 ha | gervitutter

Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 292 m® | _ N 1:29.12.1952 - Dok om byggelinier mv vedr 1A

Kommune: Kolding - Nr. 2: 28.06.1962 - Dok om adgangsbegraensning mv, Vedr 11

Matr.nr.: 45a Viuf By, Viuf  @vrige arealer: - Nr. 3: 11.10.1969 - Dok om byggelinier mv vedr. 1-ai

BFE-nr.: 7900596  Tiloversbleven landbrugs- 386 m? | - Nr. 4: 03.08.1972 - Dok. ang. oversigt m.v. Prioritet forud for pantegeeld

Zonestatus: Landzone bygning: - Nr. 5: 02.01.1973 - Dok om master mv, Ikke til hinder for prioritering,

Vej: Offentlig vej Tiloversbleven landbrugs- 233 m? | Vedr 36A, 6S

Opfgrt/ombygget ar: 1898 bygning: - Nr. 6: 07.01.1999 - anm haeftelser Dok om forsynings-/afigbsledninger mv
hvorfra 13-am

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ** | aes neermere om, hvordan arealer opgg- - Nr. 7: 23.06.2006 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv vedr.

Offentlig vurdering pr. 2025 res pé’l www.boligejer.dk. Bygningsarealer 36a,45a,58b,6s

Ejendomsveerdi: 2.048.000  oplyses ifglge BBR-meddelelsen. - Nr. 8: 21.05.2008 - Pdtegning til servitut tinglyst den 22.06.2006, 23.06.

Grundveerdi bolig: 12.698 2006, 06.07.2006, 06.11.2007 eller 10.01.2008.

Grundveerdi produktionsjord: 1.714.300 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, - Nr. 9: 06.08.2009 - Dok. om elkabler med spaendinger samt trans- forma-

Grundveerdi gvrig jord: arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet tion m.v. Vedr. 6H

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.638.400 fra diverse offentlige registre og kan derfor

Grundlag for grundskyld bolig: 10.158 ikke betragtes som en garanti. Planer

Grundlag for grundskyld produktionsjord: Ingen

Grundlag for grundskyld gvrig jord:

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

Opvaskemaskine (Grundig), Kogeplade, Emheaette (Brandt/Blomberg), Kgleskab, Ovn (Bosch)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Se side 5

Der henvises til side 5

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 36.200 Forbrug: 8 Tons
Udgiften er beregnet i ar: 2025
Varmeinstallation: Kombifyr

Ejendommens primare varmekilde: Kombifyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Pejs
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand

@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 energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimaerkning: Energimaerke E
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.356 | Kontantpris kr. 2.750.000
Grundskyld - Boligdel kr. 113 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 18.350
Rottebekaempelse kr. 422 |1 alt kr. 2.768.350
Genbrugsplads kr. 961

Farligt affald kr. 147

Byg/Iluk depot kr. 170

Administration kr. 548

Mad og restaffald kr. 1.207

Plast og MDK kr. 416

Metal, glas/pap kr. 19

Tekstilaffald kr. 50

Forsikring kr. 14.786

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 27.195

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 14.955 md. / 179.464 ar. Netto ekskl. ejerudgift 11.981 md. / 143.771 &r v/26,42 %

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: 01.06.2026

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: 01.10.2025 - 31.03.2026

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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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. 10: hovedstol kr. 2.680.000
Nr. 11: hovedstol kr. 1.057.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Udstykning

Kaber er gjort bekendt med, at ejendommen endnu ikke er udstykket, og at k@ber kan tilkgbe
mere eller mindre jord. Jordmaengden i denne salgsopstilling er ansldet og keber ma forvente at
det endelige arealet kan varierer.

Ejendom vurderet som landbrugsejendom og ikke endelig udstykket

Kgber er bekendt med, at ejendommen er vurderet (kategoriseret) som landbrugs-/skovejen-
dom, og beskatningsgrundlaget er oplyst pa baggrund af den aktuelle kategori, ligesom ejen-
domsskatterne i ejerudgiften er forelgbigt fastsat ud fra kategoriseringen som landbrugs-/skove-
jendom og for indevaerende ar.

Hvis Vurderingsstyrelsen matte finde, at ejendommen skal aendre kategori til ejerbolig eller
erhvervsejendom, vil dette kunne medfgre en forhgjelse af ejendommens ejendomsskatter, og
kgber opfordres til at sgge egen r&dgivning herom.

Den i salgsopstillingen noterede ejerudgift og brutto/netto ydelse kan derfor afvige fra det i
salgsopstillingen anfgrte. Kgber kan ikke ggre krav gaeldende som fglge heraf, hverken mod sael-
ger eller mod medvirkende ejendomsmeegler.

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.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
vaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag 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 szelger og seelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

BBR

Der gores opmaerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold pd ejendommen idet der kun er registreret udnyttelse af 100 m2. De faktiske
forhold er at hele tagetagen er udnyttet. Kgber kan ikke ggre krav gaeldende som fglge heraf,
hverken mod szlger eller mod medvirkende ejendomsmaegler.

Bevaringsveerdi

Der ggres opmaerksom p3, at ejendommen er registreret med fglgende bevaringsveerdi:
Stuehuset kategori 6

Staldbygning: 5

Staldbygning: 5

Planforhold
Der ggres opmaerksom p& at ejendommen ligger i et omrade der reguleres efter en kommune-
plan, lokalplan, varmeplan og/eller spildevandsplan.

Natur, skov og landbrug
Der gores opmaerksom pa, at der pd ejendommen er beskyttet natur og drikkevandsinteresser.
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Bygge og beskyttelseslinjer
Der ggres opmeerksom pé’l, at der p5 ejendommen er registreret Beskyttede sten- og jorddiger.

Pejseindsats med UKENDT produktionsar

Produktionstidspunktet for ejendommens pejseindsats er ukendt. Kgber kan derfor evt. blive
palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. I s fald m& kegber forvente
omkostninger hertil.

Grundareal

Jordstykke Areal Heraf vej
45a - Viuf By, Viuf 3,0264 ha 0 m?
Areal i alt 3,0264 ha 0 m?
Bygningsareal

Bygning Opfart Areal Heraf boligareal
Nr. 1 - Fredsted Byvej 14 - Stuehus til land- 1898 292 m? 292 m?
brugsejendom

Nr. 2 - Fredsted Byvej 14 - Tiloversbleven land- 1898 386 m?

brugsbygning

Nr. 3 - Fredsted Byvej 14 - Tiloversbleven land- 1898 233 m?

brugsbygning

Bygningsareal i alt 911 m? 292 m?

Bygning 1 - Stuehus har bevaringsmaessig vaerdi: 6
Bygning 2 - Staldleenge har bevaringsmeessig veerdi: 5
Bygning 3 .- Staldlaenge har bevaringsmaessig veerdi: 5

Forsikringsforhold
Selskab: Alm. Brand Forsikring

Bygning Daekning
Nr. 1 - Fredsted Byvej 14 - Stuehus til landbrugse- Fuld- og nyveerdiforsikret - Svamp,
jendom Insekt, Rgrskade

Maskiner og staldinventar
Der medfglger falgende maskiner og staldinventar:
ingen

Besatning og beholdninger
Der medfglger fglgende beszetning og beholdninger:
ingen

Vand

Vandforsyning: Privat vandforsyningsanlaeg

Der oplyses fglgende: Viuf Vandvaerk

Ejendommen har indvindingstilladelse til markvanding Nej

Aflgbsforhold
Aflgbsforhold: Spildevandskloakeret: Spildevand

Kontrakter og aftaler

Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende udlejning af bygninger: Dele af staldbygning er
udlejet. Ejendommen kan overtages uden lejer.

Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende af jagtret: Ingen

Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende fiskeret: Ingen

Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende udlejning: Ingen

Forpagtning og bortforpagtning af jord
Jorden er helt eller delvist bortforpagtet Ja
Forpagteren har, szelger bekendt, sggt om stgtte (grundbetaling) Ja

Stotteberettigede arealer (grundbetaling)
Der er stgtteberettigede arealer p& ejendommen Nej

Laeplantning
Der er modtaget tilskud til plantning af laehegn Nej

@vrige tilskudsordninger
Der er modtaget tilskud skovrejsning Nej

Flyvehavre og bjgrneklo
Der oplyses fglgende om forekomster og tidligere bekaempelse af flyvehavre og/eller bjgrneklo:
Der kan forekomme pletvis angreb af flyvehavre og bjgrneklo.

Miljeforhold
Der foreligger miljgtilsynsrapport Nej
Slam udkgrt pa ejendommens arealer Nej

Momsreguleringsforpligtelse
Der er momsreguleringsforpligtelse pd ejendommen Nej
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REAL

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 Boligbutikken Kolding!
VI SZELGER BOLIGER - VI SAMLER IKKE PA DEM!

Vi er et ungt dynamisk team, der med stor kompetence og erfaring
vil ggre alt for at szelge netop din bolig. Vi er altid villige til at hjzel-
pe og er aldrig leengere vaek end et telefonopkald. Vi er ikke den
stgrste ejendomsmaegler i Kolding og opland, men vi bestraeber os
p3, at veere den bedste malt pa antallet af tilfredse kunder.

Vi har Danmarks eneste kgberkartotek med GULDkgbere, der star
klar til at kgbe. Vi glaeder os til at mgde dig.




