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Vellingvej 35, Smidstrup, 7000 Fredericia

Ejd. type Villa Bolig m? 225
Kontant 2.295.000 Veerelser 9
Ejerudgift 2.471 Grund m? 3.600
Byggedr/ombygget 1887/1983 Energimcerke Cc
Sagsnr. 713-1146

RealMaaglerne Boligbutikken Fredericia

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



- RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
aen?jg':rflémaegterfuren.ing 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: Vellingvej 35, Smidstrup, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1146 Dato: 08.11.2026
Kontantpris: kr. 2.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.471

Velkommen til Vellingvej 35 i Smidstrup - en saerdeles indbydende og rum-
melig ejendom, hvor kvalitet, komfort og funktionalitet gdr hdnd i hand.
Her far du hele 225 m?2 bolig, der fremstar flot, velholdt og indflytningsklar
med tidlgse materialevalg, gennemfgrt finish og en gennemtaenkt plan-
Igsning, der skaber de perfekte rammer om b&de familieliv, samvaer og
hverdagens mange ggremal.

Boligen byder pd masser af plads og en behagelig atmosfaere, hvor rumme-
lighed og funktionalitet er taenkt ind i helheden. Her er der plads til bade
den store familie, hjemmearbejdspladsen, hobbyerne og gaesterne — uden
at g3 p& kompromis med komforten. De flotte materialer og den veludfgrte
finish giver huset et indbydende og tidlgst udtryk, og med en bolig, der star
klar til indflytning, kan du koncentrere dig om at nyde dit nye hjem fra fgr-
ste dag.

Som en ekstra bonus far du en stor garage pa hele 56 m2, der giver rig
mulighed for parkering, opbevaring, veerksted eller pladskraevende hobbyer.
Hertil kommer en skgn udestue pd 59 m2, som forlaenger udesaesonen og
skaber et fantastisk ekstra opholdsrum, hvor du kan nyde haven og lyset
dret rundt.

Udendgrs venter et stort og flot haveanleeg med et veeld af muligheder. Her
er plads til leg, afslapning, hyggelige sammenkomster og maske dine egne
havedrgmme. Uanset om du drgmmer om en frodig oase, kgkkenhave, ter-
rassemiljger eller masser af plads til familiens aktiviteter, far du her et ud-

gangspunkt, der indbyder til at saette dit eget preeg.

Ejendommen er beliggende i Smidstrup — centralt placeret i det attraktive
Trekantsomrade, hvor du fr en szerdeles god kombination af rolige omgi-
velser og kort afstand til omrédets mange muligheder. Med Vejle, Fredericia
og Kolding inden for overskuelig raekkevidde er du godt placeret i forhold til
bade arbejdspladser, indkgb, skoler, fritidsaktiviteter og et bredt udvalg af
kultur- og shoppingmuligheder.

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: Simon Nissen
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Adresse: Vellingvej 35, Smidstrup, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1146 Dato: 08.11.2026
Kontantpris: kr. 2.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.471

Badeveerelse Bryggers Spisestue
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Adresse: Vellingvej 35, Smidstrup, 7000 Fredericia

Kontantpris: kr. 2.295.000

Sagsnr.: 713-1146

Dato: 08.11.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.471
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Adresse: Vellingvej 35, Smidstrup, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1146 Dato: 08.11.2026
Kontantpris: kr. 2.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.471

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 3.600 m? Servitutter

M3& benyttes til: Beboelse - heraf vej 505 m? | [ngen

Kommune: Vejle Boligareal i alt: 225 m?

Matr.nr.: 15a Smidstrup By, Smidstrup Planer

BFE-nr.: 4405252 @vrige arealer: Kommuneplan 20.E.1 - Erhvervsomrade ved Vellingvej i Smidstrup
Zonestatus: Byzone Keelder: 7 m?

Vej: Indbygget udestue el. lign.: 59 m?

Opfgrt/ombygget ar: 1887/1983  Carport: 56 m?>

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ** Lees neermere om, hvordan arealer opggres

Offentlig vurdering pr.: 2024 p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses

Ejendomsveerdi: 1.864.000 ifglge BBR-meddelelsen.

Grundveerdi: 785.000

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.491.200 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

Grundlag for grundskyld: 628.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra

diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

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

Kgleskab (AEG, 2021), Emhaette (Siemens, 2021), Komfur (Siemens, 2021), Ovn (Siemens, 2021), Opvaskemaski-
ne (Siemens, 2021)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Vellingvej 35, Smidstrup, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1146 Dato: 08.11.2026
Kontantpris: kr. 2.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.471

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

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

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.: 30.000 Forbrug: 2.248 Naturgas
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Naturgasfyr
Supplerende varmekilde: pillefyr

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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 og gult hus

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

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Adresse: Vellingvej 35, Smidstrup, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1146 Dato: 08.11.2026
Kontantpris: kr. 2.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.471

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

Ejendomsveerdiskat kr. 7.605 | Kontantpris kr. 2.295.000
Grundskyld kr. 6.594 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 15.650
Renovation kr. 3.461 | Omkostning til kebers radgiver, ansldet kr. 7.500
Skorstensfejning kr. 884 |I alt kr. 2.318.150
Rottebekaempelse kr. 148

Husforsikring kr. 10.966

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 29.658

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: 115.000 Brutto ekskl. ejerudgift 12.913 md. / 154.961 ar. Netto ekskl. ejerudgift 10.554 md. / 126.650 &r v/24,29 %

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: 02.11.2026

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: 01.04.2026 - 30.09.2026

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.

Version 3.9 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeaeglerforening Side 4



RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

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

Adresse: Vellingvej 35, Smidstrup, 7000 Fredericia
Kontantpris: kr. 2.295.000

Sagsnr.: 713-1146
Ejerudgift/md.: kr. 2.471

Dato: 08.11.2026

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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 1: hovedstol kr. 1.869.000
Nr. 2: hovedstol kr. 400.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8nene.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

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 szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

Salger har anmodet Vurderingsstyrelsen om, at den forelgbige ejendomsvaerdi rettes til den
aktuelle kontantpris. Den forelgbige
grundveerdi forventes tilrettet skgnsmaessigt i samme forbindelse.

Den forelgbige ejendomsvaerdi er pa saelgers foranledning rettet til kontantprisen. Vurderings-
styrelsen har i den forbindelse skansmaessigt tilrettet den forelgbige grundveerdi.

Kgber henvises til egen rdgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.
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Guldkﬂber®

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 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.




