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: RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia

CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia =4 AN
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Dansk
Ejendomsmaeglerforening

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: Stensgardsvej 54, Erritsg, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1032 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.084

TN - e ; L TOTALRENOVERET FAMILIEVILLA I ERRITS@ MED UDSIGT TIL
> ' et / ; LILLEBALT

Moderniseret villa med integreret multirum og smuk udsigt til Lillebaelt

| attraktive Erritsg finder | denne gennemrenoverede og indflytningsklare villa med en
sken udsigt til Lillebzelt. Her far | en bolig, hvor kvalitet, funktionalitet og eestetik gar
hand i hand — og hvor bade planlgsning og materialevalg er gennemtaenkt.

Boligen rummer 156 m? beboelse — og dertil kommer 40 m? tidligere garage, som i dag
er fuldt integreret i boligen og fremstar i samme hgje boligkvalitet som resten af huset.
Her er etableret direkte adgang fra huset, rummet er isoleret, der er lagt nyt gulv, lavet
nyt loft, installeret el og varmekilde samt isat to flotte vinduespartier, som giver et fan-
tastisk lysindfald. | 2025 er der desuden isat nyt ovenlysvindue. Rummet anvendes i
dag som multirum, men mulighederne er mange — hobbyrum, teenageafdeling, hjem-
mekontor eller aktivitetsrum.

Fra bade bryggers, multirum og kekken/alrum er der en flot udsigt til Lillebeelt, hvor
bade himmel og hav traeder smukt frem og skaber en helt saerlig stemning i hverda-
gen.

Huset er totalrenoveret i 2018/2019 med nyt tag, vinduer og dere, badeveerelser, flise-
beleegning samt Troldtekt-lofter, der sikrer en behagelig akustik. Resultatet er en mod-
erne og indflytningsklar bolig med en god og rolig beliggenhed.

12025 er der yderligere opgraderet med nye kekkenfronter, nye skabe i bryggerset
samt isat vindue — begge rum med udsigt til Lillebzelt — spots i hele huset, nyt panel-
hegn samt slebne og lakerede traegulve.

Indretning:

Boligen er logisk indrettet med en naturlig sammenhaeng mellem opholdsrum og
veerelser. | bydes velkommen i et stort klinkebelagt bryggers med god skabsplads og
adgang til et flot moderniseret badeveerelse med gulvvarme. Herfra er der videre
adgang til det lyse og velholdte kakken med udsigt til Lillebaelt, som ligger i dben
forbindelse med alrummet — et naturligt samlingspunkt for hele familien.

Den rummelige stue har udgang til overdeekket terrasse og ligger i forbindelse med et
vaerelse der i dan anvendes snm kantar Deriidaver nimmer halinen en fordelinas-

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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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia =4 AN
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk

www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Stensgfirdsvej 54, Erritsg, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1032 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.084

Soveveerelse Badeveerelse Bryggers
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225
Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia =4 AN
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Adresse: Stensgardsvej 54, Erritsg, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1032 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.084
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

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

Adresse: Stensgardsvej 54, Erritsg, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1032 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.084
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 731 m? | gervitutter
Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: ) 156 m’ | _Nr. 1:08.09.1966 - Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv Priori-
Kommune: Fredericia - heraf Fritliggende enfami- 156 m? tet forud for pantegeeld
Matr.nr.: 28as Erritsg By, Erritsg liehus - Nr. 2: 12.05.1977 - Byplanvedtaegt
BFE-nr.: 4394639
Zonestatus: Byzone  @vrige arealer: Planer
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg ~ Overdaekket areal: 26 m* | Kommuneplan E.B.5 - Boligomrade mellem Ekkodalen og Ballesvej
Vej: Privat faellesvej ~ Udhus: 40 m® | Lokalplan B37 - Omr&de syd for Snaremosevej
Kloak: Afigb til offentligt kloaksystem  Carport: 42 m?
Varmeinstallation: Fjernvarme  Udhus: 14 m?
Opfart/ombygget ar: 1969
** Laes naermere om, hvordan arealer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Offentlig vurdering pr. 2024 ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi: 2.077.000
Grundveerdi: 786.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.661.600 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for grundskyld: 628.800 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):

Ovn (AEG), Opvaskemaskine (AEG), Emheette (AEG), Kogeplade (AEG), Kgleskab (Electrolux, 2025)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia =4 AN
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Stensgardsvej 54, Erritsg, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1032 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.084

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Tjenestemaendenes

Forsikring Valby Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Se forsikringspolice.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 16.900 Forbrug: 18 MWh fjernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn/varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@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 gult
hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia
TIf. +4588442070 / 7000@mailreal.dk
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Adresse: Stensgardsvej 54, Erritsg, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-1032 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.084

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.474 | Kontantpris kr. 3.995.000
Grundskyld kr. 8.174 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 25.850
Renovation kr. 3.594 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 6.500
Skorstensfejning kr. 639 |1 alt kr. 4.027.350
Grundejerf i kr. 400 o

Rc:gtr(]ab?lfaecr)nrsz;gs k: 226 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Husforsikring kr: 3.506 | ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 25.014

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: 200.000 Brutto ekskl. ejerudgift 21.062 md. / 252.738 ar. Netto ekskl. ejerudgift 17.057 md. / 204.680 &r v/26,38 %

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 3,5 %, 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: 02.03.2026

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 pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

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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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st / 7000 Fredericia
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REAL

Adresse: Stensg%rdsvej 54, Erritsg, 7000 Fredericia
Kontantpris: kr. 3.995.000

Sagsnr.: 713-1032 Dato: 09.03.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.084

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:

Grundejerforening

Navn: Grundejerforening Erritsg Strand Kasserer Peter Thomassen
Pligt til medlemskab: Nej

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig 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 tid-
spunktet for afgivelse af kgbstilbud.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejen-
domsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Nar de endelige vaerdier er fastsat,
vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller
nedadgdende retning er szlger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Omradeklassificeret forurening

Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet, eftersom ejendommen er beliggende
i byzone. Lettere forurening er forurening, som ligger under kriterierne for kortlaegning som
forurenet, men over et defineret mindste kriterium. Der er forespurgt hos Region Syd, om der er
konstateret forurening og der foreligger et negativt svar, som medfglger kgbsaftalen.

Sekundaer varmekilde

Der ggres opmaerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold p& ejendommen, idet der er en breendeovn og varmepumpe p& ejendommen,
som ikke er noteret pa BBR. Kgber kan ikke ggre krav gaeldende som fglge heraf, hverken mod
saelger eller mod medvirkende ejendomsmaegler.

Breendeovn

Der findes en braendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra salger er produceret 1. januar
2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man forpligtet til at indsende dokumentation
for, at braendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest 6
méaneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse
fyringsanlaeg § 6.

Uoverensstemmelser pd BBR / Byggesager
Der ggres opmaerksom pd at der er uoverensstemmelser pa BBR kontra de faktiske forhold,
samt at der foreligger byggesager pa flere af bygningerne.

Kirkebyggelinje
Der ggres opmaerksom p3, at ejendommen er beliggende indenfor en kirkebyggelinje
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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

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.




