Toftevej 32, 5220 Odense SO

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 177
Kontantpris 2.995.000 Veerelser 7
Ejerudgift 2.360 Grund m2 1.027
Byggear/ombygget 1700/1985 Energimaerke D

Sagsnr. 540G7054
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Salgsopstilling ° K/

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: Toftevej 32, 5220 Odense S@ Sagsnr.: 540G7054 Dato: 29.01.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.360

Beskrivelse:

SMUKT BINDINGSVARKSHUS PA 178 KVADRATMETER | LANDLIG STIL -
CENTRALT | ODENSE

Pa Toftevej 32, centralt i Odense ligger dette unikke gule bindingsvaerkshus med
stratag. Huset bestar af to bygninger, der er forbundet af en glasgang, der ogsa
fungerer som et orangeri. De to bygninger ger denne ejendom oplagt til to familier, to
generationer eller mulighed for udlejning af den ene enhed. Den todelte bolig med
kaelder, stueplan og 1. sal bestar af kekken, to stuer, to badeveerelser, tre veerelser og
et soveveerelse, samt kontor, bryggers og et disponibelt rum.

Her far du et fantastisk hus i landlig stil under 3 km fra hhv. gagaden og
Rosengardcenteret, 700 meter til naermeste letbanestop og teet pa bade
handlemuligheder, skoler, bgrneinstitutioner og motorvejsnettet.

Ved ankomst til huset bemeerker du straks dets charme og de smukke gamle treeer,
der omkranser grunden og skaber en fglelse af at veere i naturen og have ro omkring

sig.

Fra entréen traeder du ind i kekkenet, der ligger i aben forbindelse til den forste stue.
Kgkkenet og stuen fremstar varm og har en dejlig indbydende atmosfaere, hvor treeet
som materiale far lov til at veere fremtreedende bade i loftet og loftbjeelkerne,
kakkenfronter, samt pa det smukke plankegulv i eg. Den abne indretning giver rum for
samtale og naerveer.

Badevzerelset, der ligger i forleengelse af kgkkenet og husets anden entré, har alt det,
du skal bruge i din hverdag. Planlgsningen er god, og potentialet er stort.

Veerelserne pa ferste sal har begge en god starrelse og ligger i forleengelse af
hinanden. De skré vaegge har blgde former, og de fritlagte hanebandsspaer skaber en
indbydende og hjemlig falelse. De er ideelle til alt fra bgrneveerelser med legerum, et
atelier og kreativt vaerksted, eller kontor og gaesteafdeling.

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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Fra stuen kan du fortsaette ud i den smukke, sydvendte glasgang, der skaber en flydende overgang mellem de to bygninger - men ogsa mellem ude- og inderum. Glasgangen kan derfor bruges som orangeri, hvor man
kan indrette sig med et dejligt cafésaet og nyde solens sidste varme timer.

Fra glasgangen fortsaetter du ind i den anden bygning - og boligens anden stue. Her far traeet som materiale endnu engang lov til at veere fremtreedende og skabe den aestetiske ramme - bjeelkerne er synlige og loftet er
smukt dekoreret med traepaneler. Gulvet er belagt med et massivt klassisk sildebensparket i eg. Her er der plads til at indrette sig med en hyggelig TV-stue eller et dejligt bibliotek, hvor familien kan nyde at vaere
sammen om forskellige aktiviteter.

| stueplan finder du ligeledes et badevaerelse med bruseniche, et stort kontor, samt et bryggers med god bordplads og plads til opbevaring. Bryggerset kan desuden omdannes til et kgkken, saledes at der skabes to
selvstaendige boligenheder.

Denne del af boligen byder ogsa pa en 1. sal, der bestar af to skenne veerelser, der ville veere ideelt til bade bgrneveerelse, soveveerelse, kontor eller gaesteafdeling.

Udefra kan du desuden tilga husets kaelder, der er lys og rummer masser af plads til opbevaring.
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Vejledende plantegning uden ansvar
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E]w Arealer* Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
jendommen Servitutter:

Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 1.027'm2 " N 1 lyst d. 18.11.1944 Ibnr. 924646-34 Tillaegstekst Dok om

Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 177m? ' forsynings-/afiebsledninger mv

Kommune: Odense - heraf udnyttet tagetage: 64 m2 N, 2lystd. 17.07.1985 Ibnr. 8940-34 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv,

Matr.nr.: 12 g Ejby, Odense Jorder Prioritet forud for pantegaeld

BFE-nr.: 5465094 @vrige arealer: Nr. 3 lyst d. 02.06.2003 Ibnr. 57949-34 Tilleegstekst Lokalplan nr 2-589

Zonestatus: Byzone  Keelder: 47 m?

Vand: Alment vandforsyningsanleeg Udestue: 12 m? Lokalplaner:

Vej: Offentlig ~ Udhus: . 7m2 | Omrade ved Toftevej

Kloak: Afigb til il offentligt kloaksystem  Fritliggende overdaekning + 36 mi

Varmeinstallation: Fiernvarme ~ udhus: 12m? ' Kommuneplaner:

1700/1985 Drivhus: Kommuneplan 2024-2036

Toftevej - Skovmeerkevej

Planstrategi 2008

Planstrategi 2011 for Odense Kommune

Opfert/ombygget ar:

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

O_ffentlig vurder.ing pr- 2078 0020054 * Lees neermere om, hvordan arealer opgeres pa Planstrategi 2015

EJendomsv:?erdl. an r- www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifalge Bystrategi 2019

Grundveerdi: 1.296.000 kr. BBR-meddelelsen. Bystrategi 2023

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.662.400 kr. Y 9

Grundlag for grundskyld: 1.036.800 kr. Spildevandsplaner:
C11 - Feelleskloakeret (spildevand og overfladevand Igber i samme ledning)
Fredningsstatus:
Bevaringsveerdi 4

Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Emheette, Komfur, Kgle-/fryseskab

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



Adresse: Toftevej 32, 5220 Odense S@ Sagsnr.: 540G7054
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.360

Forsikringsforhold:

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Se forsikringspolice.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 13.700 Forbrug: 16,78 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
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 D.
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Dato: 29.01.2026

Andre forhold af veesentlig betydning:

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 ogsa omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger under kriterierne for kortlaegning
som forurenet, men over et defineret mindstekriterium.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat 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-/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.
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.478 Kontantpris/udbetaling kr. 2.995.000
Grundskyld kr. 5.910 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 21.873
Husforsikring kr. 10.960 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 19.850
Renovation 2025, anslaet kr. 2.792 kr.

Rottebekaempelse Kr. 176 lalt 3.036.723

Kgber ggres opmaerksom p8, 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 28.316

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: 150.000 Brutto ekskl. ejerudgift 16.067 md./ 192.809 ar Netto ekskl. ejerudgift 13.107 md./ 157.289 ar v/24,50%

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: 29.01.2026
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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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.




