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Duedalen 96, 5492 Vissenbjerg

Ejd. type Villa Bolig m? 155
Kontant 3.495.000 Veerelser 5
Ejerudgift 2.009 Grund m? 1.141
Byggedr 2023 Energimcerke A2015
Sagsnr. 541H7133

RealMaaglerne Willumsen og Hviid ApS
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Filosofhaven 44, st / 5000 Odense C = A&
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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: Duedalen 96, 5492 Vissenbjerg Sagsnr.: 541H7133 Dato: 26.03.2026
Kontantpris: kr. 3.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.009

. a7

MODERNE OG FULDSTANDIG INDFLYTNINGSKLAR FAMILIEVILLA FRA 2023
MED OPTIMAL PLANL@SNING, BELIGGENDE PA ROLIGT VANGE - NAER
NATUR OG BYLIV

Nu har du mulighed for at bo i denne fantastiske villa bygget i 2023 p& 155
m2, Villaen er perfekt placeret pa et roligt veenge i Vissenbjerg. Her har du
alt det ngdvendige lige i neerheden: indkgbsmuligheder, daginstitutioner og
skole. En kort tur bringer dig til den smukke Rgverskov - et yndet sted
blandt de lokale til gature og naturoplevelser. Samtidig har du motorvejen
kun fire minutter vaek i bil, hvilket gor det nemt at komme hurtigt til bade
Odense og Jylland.

Villaen ligger fredeligt og godt p& en vej, hvor bgrn kan lzere at cykle og
hvor man nemt falder i snak med de mange venlige naboer. Nar du kgrer
op til huset, mgdes du af den nybyggede, stilrene villa og den store ind-
kgrsel, hvor der nemt kan holde flere biler. Herfra kan du kgre direkte ind i
carporten og g8 tgrskoet ind i huset.

N&r du treeder ind i entréen, opdager du hurtigt, at alt star knivskarpt. Her
er gulvvarme i hele huset, som opvarmes gkonomisk med jordvarme, og
der er genvex-anlaeg. De store, lyse fliser pa gulvet giver et elegant udtryk,
og den indbyggede baenk er bade smuk og praktisk i hverdagen. Fra en-
tréen og fordelingsgangen har du kig ind til husets hjerte; det store
kgkken-alrum.

I kgkken-alrummet fortszetter de flotte fliser. Det smukke kgkken fra HTH
st8r smukt med ovn i behagelig arbejdshgijde, en flot bordplade og en
kgkkeng, der naturligt samler familie og venner omkring madlavningen. I
forbindelse med kgkkenet ligger et depotrum til opbevaring, s& du aldrig
kommer til at mangle plads til airfryer, rgremaskine eller konserves.

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: Jesper Hviid
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RealMaeglerne Willumsen og Hviid ApS
CVR-nr. 42760765
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Adresse: Duedalen 96, 5492 Vissenbjerg
Kontantpris: kr. 3.495.000

Sagsnr.: 541H7133
Ejerudgift/md.: kr. 2.009

Dato: 26.03.2026

Spiseomradet har rigeligt plads til et stort spisebord, og gennem de store glasdgre kan du traede
direkte ud i haven, s& maltider og hygge nemt flyttes udenfor. Og overdaekningen giver |z, nar
vejret ikke helt viser sig fra sin bedste side. Stueomradet har store vinduer der inviterer lyset
indenfor og god plads til sofaer og afslapning.

Huset byder p3 fire gode vaerelser med smukke gulve og et dejligt lysindfald. Det ene vaerelse
har eget badevaerelse og kan derfor fungere som foreeldresoveveerelse.

Villaens to moderne badevaerelser fra HTH, har begge indbygget bruseniche, veeghaengt toilet og
flotte fliser pa gulvene.

Det sidste rum i villaen er bryggerset, hvor du finder vaskesgijle, hdndvask og god opbevaring
bag de store skydeldger - et praktisk rum i hverdagen.

Udendgrs finder du et skur til opbevaring i forbindelse med carporten, og s& &bner den store
have sig. Fordi terraenet er let kuperet, ligger haven i flere niveauer, hvilket giver den karakter
og personlighed. Lige nu er haven nem at holde med en stor graesplaene, hvor der er plads til
leg og udeliv. Samtidig kan haven ogsa ses som et blankt lzerred for den haveinteresserede, der
gnsker at skabe sin egen grgnne oase.

Lyder det som noget for dig? S& kontakt os for en fremvisning.
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Adresse: Duedalen 96, 5492 Vissenbjerg
Kontantpris: kr. 3.495.000

Terrasse

Overdaekket Terrasse

F/T

386

376
2 Kokken (opy

600 s m‘
306
Braendeskur
Bryggers 254
/ 762
N\ 193 Entré
570 Carport T]_ /
Veerelse

Vaerelse

it

Alrum 529

Stue

397

248

350

w &

s

I

Sovevarelse 308 / Bad ()4

ke
127 422 239
—

VEJLEDENDE PLANTEGNING UDEN ANSVAR
0L GROTORYN

Oy
°da; Laal Huse
2 #,, oY
5 o
& R
o 3 “901und
i) x
Ze,
“Oh,. Duedaien
&
3
>
©
3
)
= Buedaion
& <
> s
Ouog, S o =
lon 3 sbjorghuse S
Duedal Huse 3 o
s H
2 a
3
-
oy
°day O
on o, o
Yo 8
Y, &
>
&
4

<.

M
iddeiry,, =
i

tve;
Odenseyq;

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 f

Version 3.7 S/SO



RealMaeglerne Willumsen og Hviid ApS
CVR-nr. 42760765

Filosofhaven 44, st / 5000 Odense C

TIf. +4566148040 / odense@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/541

Adresse: Duedalen 96, 5492 Vissenbjerg
Kontantpris: kr. 3.495.000

Sagsnr.: 541H7133

Dato: 26.03.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.009

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Assens
Matr.nr.: 5ar Koelbjerg By, Vissenbjerg
BFE-nr.: 100034838
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfart/ombygget ar: 2023
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 3.495.000
Grundveerdi: 450.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.796.000
Grundlag for grundskyld: 360.000

Arealer**

Grundareal: 1.141 m?
Boligareal i alt: 155 m?
@vrige arealer:

Indbygget udhus: 14 m?
Indbygget carport: 41 m?

** | aas neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
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):

Emhaette, Kogeplade, Ovn, Kgleskab, Opvaskemaskine

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
- Nr. 1: 22.02.2012 - Bebyggelsespligt, tilbagekgbsret og videresalg

Planer
Kommuneplan 2.2.B.10 - Boligomr&de - Duedal
Lokalplan B16.6 - Lokalplan B16-6 for et boligomrdde nord for Duedalen

Anvendelsesbegraensninger

Spildevandsplaner:

VI20 - Separatkloakeret (spildevand og overfladevand Igber i hver sin led-
ning)

Fredningsstatus:
Ingen

Forsyningsforbud:

Ejendommen er beliggende i et omrdde hvor der er forbud mod at opvarme
med elvarme (gammeldags elvarme)

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Version 3.7 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



RealMaeglerne Willumsen og Hviid ApS
CVR-nr. 42760765

Filosofhaven 44, st / 5000 Odense C = A&

TIf. +4566148040 / odense@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/541

Adresse: Duedalen 96, 5492 Vissenbjerg Sagsnr.: 541H7133 Dato: 26.03.2026
Kontantpris: kr. 3.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.009

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring hos IDA Forsikring

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Se forsikringspolice.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 2.400 Forbrug: 1.876 kWh elektricitet
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primare varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

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

Energimeaerkning: Energimaerke A2015
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Adresse: Duedalen 96, 5492 Vissenbjerg Sagsnr.: 541H7133 Dato: 26.03.2026
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 14.260 | Kontantpris kr. 3.495.000
Grundskyld kr. 4.032 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 22.850
Renovation 2026, ansldet kr. 3.743 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 10.750
Jordflytningsgebyr kr. 291 alt kr. 3.528.600
Rottebekaempelse kr. 169 °

Husforsikringp Kr. 1.871 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-

ter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring
og bankgarantistillelse mv., kgbers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-
niske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 24.104

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: 175.000 Brutto ekskl. ejerudgift 18.436 md. / 221.236 ar. Netto ekskl. ejerudgift 14.837 md. / 178.046 ar v/27,08 %

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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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:

Andre forhold af vaesentlig betydning

Om anslaet offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmeegleren
ansldet vaerdierne for den offentlige vurdering, herunder beskatningsgrundlag i naerveerende
salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er ansldet til kontantprisen. Grundvaerdien er ansldet som en
del af ejendomsveerdien ud fra referenceejendommes forelgbige/endelige ejendomsvurderingers
tilsvarende veerdiforhold.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er ansldet til ejen-
domsveerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip.
Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsvaerdiskat og
grundskyld. Det bemzerkes, at ejerudgiften er ansldet for indevaerende ar, og dermed uden hen-
syntagen til, at den fgrste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere &r.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb og Skatteforvaltnin-
gens forelgbige og/eller endelige vaerdier/opkraevede belgb, er salger og salgers ejendomsmae-
gler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere vaesentlige. Kgber ma for-
vente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen
og specifik r&dgivning herom.

Grundejerforening

Kgber er gjort opmaerksom pa& at der jf. lokalplanen skulle etableres en grundejerforening. Sazel-
ger oplyser dog at man efter udarbejdelse af lokalplanen besluttede at udlaegge Duedalen som
offentlig vej, hvorfor der ikke er blevet etableret en grundejerforening. Der er derfor ikke med-
taget omkostninger til en grundejerforening i salgsopstillingens ejerudgifter. Hvorvidt det
eventuelt i fremtiden besluttes at der skal etableres en grundejerforening er ukendt. Kgber vil
ikke kunne ggre krav gaeldende i anledning heraf, hverken overfor szlger, eller dennes ejen-
domsmeegler.
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Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg




