Nordre Smalbyvej 36, Melholt, 9340 Asaa

Ejd. type Fritidsbolig Bolig m? 73
Kontant 1.695.000 Vcerelser 3
Ejerudgift 1.539 Grund m? 3.330

Byggedr/ombygget 2022/2026
Sagsnr. 448-0376

RealMaaglerne Hals ApS

Aalborgvej 19 /9370 Hals / TIf. +45 98750300 / www.realmaeglerne.dk/hals



: RealMaeglerne Hals ApS

e o CVR-nr. 43179489
Aalborgvej 19 /9370 Hals

TIf. +4598750300 / hals@mailreal.dk

www.realmaeglerne.dk/hals

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: Nordre Smalbyvej 36, Melholt, 9340 Asaa Sagsnr.: 448-0376 Dato: 31.07.2026
Kontantpris: kr. 1.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.539

Eventyrlig arkitektur mgder naturens ro - et helt unikt sommerhus
skabt omkring et Tiny House og en togvogn.

Der findes sommerhuse - og s findes der steder, som ganske enkelt ikke
kan sammenlignes med noget andet. P8 Nordre Smalbyvej 36 i naturskgn-
ne Melholt gemmer der sig en ejendom, der emmer af kreativitet, kvalitet
og sjeel. Her er hver eneste detalje ngje gennemtaenkt, og resultatet er et
sommerhus, der bade overrasker, imponerer og inviterer til et liv i ro, naer-
vaer og uforglemmelige oplevelser.

Allerede nar du ankommer til den 3.330 m2 store grund, maerker du den
helt saerlige atmosfaere. Ejendommen ligger smukt tilbagetrukket og er
omkranset af hgje, majestaetiske traeer, som skaber en privat og fredfyldt
oase. Haven er nem at holde og byder samtidig pa flere frugttraeer, der
giver bade charme og en hyggelig stemning gennem arets saesoner.

Historien om huset er noget ganske saerligt. Det begyndte som et charme-
rende 20 m2 Tiny House opfgrt i 2022. I 2025-2026 blev visionen viderefgrt
med en spektakulzer tilbygning p& 52 m2, hvor arkitekturen er opbygget
omkring en gammel togvogn. Den originale togvogn er elegant integreret i
boligen og tilfgrer en karakter, som ganske enkelt ikke findes magen til.
Kombinationen af moderne byggeri, historiske detaljer og udsggte materia-
levalg skaber et hjem med en helt unik identitet og en stemning, der skal
opleves.

Laese mere pé’\ naeste side...

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kebsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger 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: Michael Steinmann Calundan
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Eventyrlig arkitektur mgder naturens ro — et helt unikt sommerhus skabt omkring et
Tiny House og en togvogn.

Som prikken over i'et er bade den historiske togvogn og den smukke tilbyggede opholdsstue
beklzedt med et eksklusivt sedumtag. Det levende grgnne tag smelter harmonisk sammen med
naturen omkring ejendommen og understreger husets arkitektoniske sserpraeg. Udover det flotte
visuelle udtryk bidrager sedumtaget med en raekke praktiske fordele — det forbedrer tagets iso-
lering, hjaelper med at tilbageholde regnvand, beskytter tagkonstruktionen mod vind og vejr,
fremmer biodiversiteten ved at tiltreekke bier og sommerfugle og skaber samtidig et mere be-
hageligt indeklima. En bade smuk og bzeredygtig Igsning, der passer perfekt til efendommens
unikke karakter.

Indvendigt fortsaetter oplevelsen. Materialerne er ngje udvalgt, og overalt mgdes du af varme
overflader, smukke detaljer og en hyggelig atmosfaere, hvor lysindfald og arkitektur gar op i en
hgjere enhed. Hjertet i huset er den store opholds- og spisestue, hvor det imponerende kgkken
ligger i &ben forbindelse med alrummet. Her er plads til bade hverdagsliv og hyggelige sammen-
komster, mens breendeovnen spreder varme og skaber den klassiske sommerhusstemning aret
rundt.

Boligen rummer to gode veaerelser samt en hyggelig hems, der giver ekstra sovepladser eller et
skgnt fristed for bgrn og gaester. Badeveerelset er udfgrt med masser af charme og passer per-
fekt til husets gennemfgrte stil, hvor moderne komfort og autentisk hygge gar hand i hand.

Fra opholdsrummene &bner dgrene ud til den store treeterrasse, som bliver en naturlig forlaen-
gelse af boligen i sommerhalvaret. Her kan solen nydes fra morgen til aften, mens naturens lyde
danner den perfekte kulisse. Det skgnne drivhus/orangeri skaber endnu et hyggeligt opholds-
sted, hvor saesonen kan forlaenges, og hvor bdde morgenkaffen, frokosten og de lange sommer-
aftener far helt saerlige rammer.

Ejendommen byder desuden pa en stor, isoleret garage pa 29 m2, som giver gode muligheder
for bdde vaerksted, hobbyrum, opbevaring eller parkering.

Nordre Smalbyvej 36 er langt mere end et sommerhus. Det er et fristed, en livsstil og et arki-
tektonisk mestervaerk skabt med passion, fantasi og kompromislgs sans for kvalitet. Her far du
en ejendom, der skiller sig markant ud fra maengden, og som vil begejstre enhver, der drgmmer
om noget helt seerligt.

Ord kan kun beskrive en del af oplevelsen. Denne ejendom skal ses, maerkes og opleves - for
forst ndr du star her, forstar du, hvor enestdende dette sted virkelig er.
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Fritidsbolig ~ Grundareal: 3.330 m* | gervitutter
Ma benyttes til: Fritidsbolig ~ Boligareal i alt: 73 m* | _Nr. 1: 13.05.1976 - Byplanvedtaegt nr. 3
Kommune: Brgnderslev - Nr. 2: 06.01.1978 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv, feellesarealer mv
Matr.nr.: 110v Melholt Ejerlav, Asd-Melholt ~ @vrige arealer:
BFE-nr.: 3183839  Drivhus: 13 m*> | Planer
Zonestatus: Sommerhusomrdde  Garage: 29 m? | Kommuneplan 33-S-03 - Sommerhusomr&de ved Smalby
Vej: Privat feellesvej Lokalplan 33-5-03.01 - Sommerhusomrade ved Smalby
Opfgrt/ombygget &r: 2022/2026 ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg-
res p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr.
Ejendomsvaerdi: * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.356.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for grundskyld: 188.000 ikke betragtes som en garanti.
Tilbehgr:

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

Kgleskab (Bosch), Opvaskemaskine (AEG), Ovn (Bosch), Emheette (Thermex), Kogeplade (Bosch), Vaskemaskine
(LG), Tgrretumbler (LG)

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger _X Ja __ Nej. Dog er der aftalt fglgende und-
tagelser: Personlige ejendele.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Gjensidige Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgér ikke af salgsopstillingen

Varmeinstallation: Elvarme og braendeovn
Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanleeg med tilladelse

@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.

ort/b

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Tilstandsra eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Ejendomsmaegleren har en vaesentlig gkonomisk eller personlig interesse i
kgbers valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tillknytning til
omsaetning af fast ejendom:

Ja, idet ejendomsmaegleren kan opna provision for henvisning til Dansk
Boligforsikring og Alm. Brand forsikring

Ansldet offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har
ejendomsmaegleren ansldet vaerdierne for den offentlige vurdering, herun-
der beskatningsgrundlag i nserveerende salgsopstilling. Ejendomsveerdien
er ansl3et til kontantprisen. Grundvaerdien er ansldet som en del af ejen-
domsveerdien ud fra referenceejendommes forelgbige/endelige ejendoms-
vurderingers tilsvarende grundandele.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er
ansldet til ejendomsvaerdi hhv. grundvaerdi fratrukket 20 % iht. Skattefor-
valtningens forsigtighedsprincip.

Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejen-
domsvaerdiskat og grundskyld. Det bemaerkes, at ejerudgiften er ansldet
for indevaerende ar, og dermed uden hensyntagen til, at den farste indivi-
duelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb
og Skatteforvaltningens forelgbige og/eller endelige veerdier/opkraevede
belgb, er saelger og salgers ejendomsmeaegler uvedkommende, uanset om
afvigelserne mé vise sig at veere vaesentlige. Kgber ma forvente, at den
faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge
egen og specifik rddgivning herom.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 6.916 | Kontantpris kr. 1.695.000
Grundskyld kr. 3.215| Tinglysningsafgift af skgdet kr. 12.050
Renovation kr. 2.819 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 8.250
Skorstensfejning, anslet kr. 800 |I alt kr. 1.715.300
Rottebek Ise 2026 |3et kr. 200 o

st%rgikﬁ%pe >€ s ansiae k:. 3.641 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Temning af septiktank 2026 kr. gg | ter til: Der henvises til side 5

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 18.472

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: 85.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.471 md. / 113.657 ar. Netto ekskl. ejerudgift 7.494 md. / 89.933 &r v/27,36 %

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: 09.07.2026

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:

Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen

Kontantbehov ved kgb

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

Kgber ggres opmaerksom p&, at szelger afholder udgiften til handlens berigtigelse, herunder ud-
stedelse af sk@gde og eventuelt seelgerpantebrev, udarbejdelse af refusionsopggrelse samt hand-
lens berigtigelse i gvrigt, hvorfor udgiften hertil ikke er medtaget i kgbers kontantbehov.
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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

Er | pa Boligjagt? Sa del jeres boligdrgmmme med os i dag! Bliv op-
rettet som Guldkgber i vores kundekartotek med det samme! Vi
gleeder os til at hjeelpe jer videre med jeres boligdrgmme. Husk at
det er helt gratis at spgrge. Sa spgrg os gerne.




