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Kontantpris: kr. 1.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.348

183 etagemeter villa med skgnne uderum og anvendelig kaelder -
centralt i Bredsten

Pa Ballevej 22 i Bredsten finder du denne charmerende og indflytningsklare villa, som
kombinerer klassisk byggestil med lgbende moderniseringer og en rigtig hyggelig at-

mosfaere. Huset er oprindeligt opfart i 1948, tilbygget i 1980 og fremstar i dag som en
velholdt bolig.

Hjemmet rummer 183 etagemeter, med en yderst anvendelig keelder en yderst anven-
delig keelder pa 60 m?, som giver ekstra plads til opbevaring, hobby, vaskefaciliteter
eller andre praktiske formal. Indvendigt mgdes man af lyse, indbydende rum med et

e paent gulvvalg og et flot lysindfald, som skaber en behagelig og rolig stemning. Stuen
fremstar rummelig og indretningsvenlig med god plads til bade spise- og opholdsafde-
ling, og her er der en naturlig sammenhaeng til kekkenet, som ligger praktisk i forhold
til hverdagen.

Udenfor fortseetter den hyggelige stemning. Forhaven er flisebelagt og giver et flot og
funktionelt forstehandsindtryk — samtidig fungerer den som en ekstra terrasse, da den
vender perfekt mod vest. Her kan aftensolen nydes i rolige omgivelser. Baghaven
vender mod gst og er anlagt med graesplaene og terrasse, hvilket giver ideelle rammer
for morgenkaffen, leg eller afslapning i det grenne. Haven er overskuelig, velholdt og
let at ga til — perfekt til bade parret, den lille familie eller dem, der @nsker en have uden
for meget vedligehold.
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Ejendommen ligger centralt i Bredsten med kort afstand til byens faciliteter, indkeb,
skole, daginstitutioner og offentlig transport. Samtidig er der nem adgang til Vejle og
motorvejsnettet, hvilket gar beliggenheden attraktiv for pendleren.

Alti alt er Ballevej 22 en bolig med masser af charme, god plads i forhold til starrelsen
og nogle virkelig fine uderum, der forlaenger boligen og skaber variation i hverdagen.
Et hjem, hvor man kan flytte direkte ind — og samtidig have mulighed for at saette sit
eget praeg over tid.

&

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: Bent Nielsen
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Vejledende tegning uden ansvar! (Profilm.dk)
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Adresse: Ballevej 22, 7182 Bredsten
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Ejendomsdata*:

Sagsnr.: 7032112

RealMaeglerne Bent & H.B. Nielsen
CVR-nr. 34598436

Grgnnegade 6 /7100 Vejle

TIf. +4575723333 / vejle@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/7100

Dato: 30.04.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.348

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa  Grundareal: 660 m’* | gervitutter
M3 benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 123 m* " _'Nr. 1: 27.07.1950 - Dok om bevoksning mv 52_@_625
Kommune: Vejle - Nr. 2: 01.09.1969 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv,
Matr.nr.: 14q Balle By, Bredsten @vrige arealer: Om resp se akt
BFE-nr.: 4367026  Keelder: 60 m?> | - Nr 3:21.11.1984 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
Zonestatus: Byzone Garage: 16 m?
Vej: Offentlig vej Planer
Opfgrt/ombygget &r: 1948/1980  ** Lees naermere om, hvordan arealer opgg-  Kommuneplan 8.C.2 - Centeromréade ved Kirkegade i Bredsten

res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsvaerdi: 1.152.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: 339.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for ejd. veerdiskat: 921.600 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for grundskyld: 271.200 ikke betragtes som en garanti.

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

Kgleskab, Ovn, Kogeplade, Emheaette, Opvaskemaskine

@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:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: seelgers aktuelle forsikring hos

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 26.043 Forbrug: 31 Mwh
Udgiften er beregnet i ar: 2017

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Fzelleskloakeret: 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", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

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

Ejendomsveerdiskat kr. 4.700 Kontantpris kr. 1.295.000
Grundskyld kr. 2.848 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 9.650
Renovation kr. 3.633 Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 8.000
Ansl3et diverse kr. 1.000 I alt kr. 1.312.650
Husforsikring kr. 4.000

Kgber ggres opmaerksom p3, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 16.181

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. mé ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Adresse: Ballevej 22, 7182 Bredsten
Kontantpris: kr. 1.295.000

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.

Geeld udenfor kgbesummen

Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning
Omradeklassificering, byzone

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 kortleegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, 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 veerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og sezelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Ejendomsveerdiskat

Hvis der er foretaget ny-, om- eller tilbygningsarbejder, der kraever byggetilladelse eller der er
sket aendring af ejendommens anvendelse, vil der ved fgrstkommende vurdering efter ejerskifte
kunne ske sendring af den offentlige vurdering.

Ang. ejendommens braendeovn/pejseindsats: Produceret fgr 1/1 2003

Ejendommens braendeovn/pejseindsats skal nedlaegges/udskiftes, jf. bekendtggrelse om udskift-
ning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg [samt kommunal beslutning]. Kgber ma forvente
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Dato: 30.04.2026

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 4: hovedstol kr. 1.183.000

omkostninger hertil.

Ang. ejendommens braendeovn/pejseindsats: Produceret d. 1/1 2003 eller senere (Denne skal
kun hvis der er en kommuneordning - hvis kommune er lavet en saerlig foreskrift om nedlaegnin
af braendeovne)

[Ejendommens braendeovn/pejseindsats skal udskiftes/nedlaegges ifglge kommunal beslutning.
Kgber ma forvente omkostninger hertil.] - eller - [Ejendommens braandeovn/pejseindsats er ikke
lovlig, idet den skulle have vaeret udskiftet/nedlagt ifslge kommunal beslutning. Kgber ma for-
vente omkostninger hertil.] - eller - [Kommunen har varslet eventuel vedtagelse af regler, som
vil medfere, at ejendommens braendeovn/pejseindsats skal nedlaegges/udskiftes. Ksber ma i sa
fald forvente omkostninger hertil.]

Ang. ejendommens braendeovn/pejseindsats: Produktionsar ukendt.
Produktions[/installations]tidspunktet for egendommens breendeovn/pejseindsats er ukendt.
Kgber kan derfor evt. blive palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. I s3
fald md kgber forvente omkostninger hertil.
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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

RealMaeglerne Bent & H.B. Nielsen Vejle, din personlige ejendoms-
maegler! Vi har mange ars erfaring, har formidlet fast ejendom si-
den 1976 i Vejle og opland, og har igennem arene specialiseret os i
salg af en bred vifte af boligtyper. | hver handel arbejder vi p3, at
skabe den positive forskel. Hos os er du i trygge haender og du vil
opleve, at din ejendomsmaegler er med dig fra start til slut. Vi er
hverken ejet af et pengeinstitut, sparekasse eller realkreditinstitut
og kan derfor varetage dine interesser bedst muligt med en ob-
jektiv radgivning. @nskes en gratis salgsvurdering af din ejendom,
kommer vi gerne forbi og giver en realistisk vurdering af din bolig.
Mvh. Bent, Claus & Camilla




