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Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2
Kontantpris 2.595.000 Veerelser
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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: Gravenstensvej 15, 4180 Sorg Sagsnr.: 373V1462 Dato: 31.01.2026
Kontantpris: kr. 2.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.509

Beskrivelse:

P4 en stille lukket vej i et fredeligt kvarter udbydes denne dejlige gulstensvilla opfert i
braendte mursten.

Her far | en rummelig bolig i 2 plan med masser af plads, privatliv og funktionelle
lgsninger — perfekt til den moderne familie.

Villaen har indgang fra bade kaelder og stueplan. | far masser af plads med to etager,
som begge har en saerdeles god indretning. | stueplan har | et dejligt, rummeligt og
lyst kekken-alrum med et detaljeret, landligt kekken og plads til spisesektion.
Kokkenet ligger i aben forbindelse med opholdsstue med adgang til den lukkede
ugenerede have.

Fra kekken/alrum er der adgang til en charmerende pejsestue i rustik stil som er
abent til kip og med direkte udgang til sydvestvendt overdeekket terrasse — perfekt til
hyggelige sommeraftener.

Opholdsstuen har, ud over et imponerende vinduesparti, udgang til endnu en terrasse.
Med 3 veerelser, hvoraf det ene er oplagt foraeldresovevaerelse med eget bad og
walk-in-closet, er der fine forhold for familien. Barnene kan nemlig fordele sig i de
resterende to vaerelser som ligger teet pa endnu et badeveerelse.

Den anvendelige keelder bidrager med yderligere et disponibelt rum, kontor, vaskerum
og viktualierum. Fra keelderen er der kun 2 skridt til den fgrste af boligens 2 garager.
Hvilket betyder at man kan ga terskoet fra garagen og ind i boligen.

Grunden byder pa hele 3 skgnne terrasser, balplads og en ugeneret, indhegnet have,
hvor der er ro til bade afslapning og hyggelig stunder med familie og venner. Haven er
nem at vedligeholde, og boligen er ganske velholdt, og fik senest skiftet tag og opsat
zinktagrender i 2019.

Ejendommen ligger kun 5 minutter fra bade skole og fritidsaktiviteter samt taet pa
indkgbsmuligheder. Med kun 2 km til motorvejen nar | nemt til bade Kgbenhavn og
Odense.

Der er gaafstand til naturomrader med skov, sger og fredfyldte ga-labe og cykelruter. |
har ydermere kort afstand til en dukkert i Skjolden ved Sorg sg@.

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

Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 822m?  Der er ikke tinglyst nogle servitutter pa ejendommen.

M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 168 m2

Kommune: Sorg

Matr.nr.: 10 bae Pedersborg By, Pedersborg @vrige arealer:

BFE-nr.: 2507457 Keelder: 121 m2

Zonestatus: Byzone  Udhus: 4 m2

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Vej: Privat/feelles

Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand . i

Varmeinstallation: Naturgas Lees naermere om, hvgrdan arealer opgeres pa

Opfgrt/ombygget 3r: 1967/1977 ‘é"‘é""é’fﬂi‘é’;ﬁ;@‘éfyg”'”gsarea'er oplyses ifolge

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.199.000 kr.
Grundveerdi: 854.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.759.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 683.200 kr.
Tilbehgr:

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

Ovn - Gram

Kogeplade - Wasco

Emhaette - Jupiter

Opvaskemaskine - Siemens

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Tryg Forsikring A/S

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Byzone:

Forbehold: Som udgangspunkt er alle ejendomme i byzone pr. 1. januar 2008, blevet
omradeklassificeret som lettere forurenet, jvf. lov nr. 507 af den 7. juni 2006 om
&ndring af lov om forurenet jord.

Braendeovn:

Der findesen breendeovn i eiendommen, som ifglge oplysning fra saelger er
produceret far 1. januar 2003. Braendeovnen skal derfor nedleegges eller udskiftes
senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtgerelse om udskiftning eller

Forbruqsafhaenqiqe udgifter: nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5. Kaber skal indsende erklaering herom til
Arligt varmeforbrug: Miljgstyrelsen inden for fristen.

Udgift kr.: 33.900 Forbrug: 3.031,80 m3 naturgas

Udgiften er beregnet i 8r: 2025 Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgas Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilherende beskatningsgrundlag oplyst i
Ejendommens supplerende varmekilde: Pejs og braendeovn salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
Seelger har i 2024 brugt 1.868 m3 naturgas. 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-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, | Vejlaug:

evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgdr af hverken | Seelger betaler 500,- arligt til vejlaug, som gar til snerydning, saltning og div.

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. vedligehold.

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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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.972 Kontantpris/udbetaling kr. 2.595.000
Grundskyld kr. 6.695 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 11.256
Husforsikring kr. 9.487 Tinglysningsafgift af ske@det kr. 17.450
Renovation kr. 3.738 Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. 8.750
Skorstensfejning kr. 868 kr.

Rottebekaempelse Kr. 351 lalt 2.632.456

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv.

Ejerudgift i alt 1 &r 30.111

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: 130.000 Brutto ekskl. ejerudgift 13.941 md./ 167.291 ar Netto ekskl. ejerudgift 11.173 md./ 134.080 ar v/26,40%

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: 31.01.2026
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
Totalkredit/1,5% Obligationslan Obligationslan 1.221.275 1.221.275 1.116.704 DKK 1,5 112.071 14,00 @ 3,74 Nej

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

RealMaeglerne Sorg - Vi tager det personligt!

Godt lokalkendskab skaber resultater

Lokalkendskabet er en vigtig egenskab hos ejendomsmaeglerne,
nar man skal finde den rette bolig - og lokalkendskab far man kun
ved at veere en del af bybilledet og fglge med i udviklingen i vores
neeromrade.

Lokalkendskab er én af de ting vi kan tilbyde dig bade som kgber
og seelger. Vi er alle lokale og har "fingeren pa pulsen" omkring

markedet og hvordan udviklingen er i lokalomradet.

Du kan fange os alle ugens 7 dage, og vi er altid klar til at hjeelpe




