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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: Spejdervaenget 1, 5580 Ngrre Aaby Sagsnr.: 529-2624 Dato: 18.02.2026
Kontantpris: kr. 1.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.575

Hgjt beliggende etplansvilla i Norre Aaby
Pa lukket veenge nzer skole, sport og indkab.

Fin villa, som over de senere par ar har faet foretaget en reekke forbedringer.

Disse omfatter bl.a. indleeggelse af fiernvarme, etablering af kakken/alrum, nyt kekken,
nyt bryggers, nye gulve, mange nye vinduer og dare, etablering af et fierde veerelse,
ny el-tavle og installation af el-lader samt istandszettelse af tidl. garage til yderst an-
vendeligt, opvarmet og isoleret udhus.

For kommende ejer er der stadig muligheder for at seette eget preeg, da badeveerelset
endnu ikke har faet et lgft.

Dejlig stor, sydvendt have.

Indretning:

Entre med nyt hoveddarsparti. Lyst og leekkert kakken med gulvvarme og i aben
forbindelse med stue. Stue med udgang til overdaekket terrasse i mindre god stand.
Oplagte muligheder for at skabe et skant udeomradet.

3 barneveerelser med fine gulve. Walk-in-closet.

Badeveerelse af seldre dato med gulvvarme, kar og bruseniche. Derudover gaestetoilet
af god starrelse.

Renoveret bryggers med gulvvarme og god plads.

Udhuset er isoleret op og opvarmes med luft til luft pumpe. Meget anvendeligt rum.

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: Daniel Andersen
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Adresse: Spejderveaenget 1, 5580 Ngrre Aaby Sagsnr.: 529-2624 Dato: 18.02.2026
Kontantpris: kr. 1.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.575
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 1.019 m? Servitutter
Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 129 m* | _Nr. 1: 19.02.1969 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Middelfart
Matr.nr.: 23s Nr. Aaby By, Nr. Aaby  @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 3004104  Indbygget udestue el. lign.: 23 m?* | Kommuneplan B.05.11 - Kongsgaardsvej gst
Zonestatus: Byzone  Garage: 36 m?
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg Anvendelsesbegraensninger
Vej: Privat feellesvej ~ ** Lees neermere om, hvordan arealer Spildevandsplan:
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem opggres pa www.boligejer.dk. Bygn- Kloakopland 101.14 - Fzelleskloakeret (spildevand og overfladevand Igber i
Varmeinstallation: Fjernvarme ingsarealer oplyses ifslge BBR-meddelelsen. samme ledning).
Opfart/ombygget ar: 1972 Middelfart Kommune har vedtaget ny Spildevandsplan for 2026 - 2031.
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Nzervaerende ejendom fremgar ikke af listen over ejendomme, som vil blive

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet bergrt af den fornyede spildevandsplan.
Offentlig vurdering pr. 2022 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Ejendomsveerdi: 1.155.000 ikke betragtes som en garanti. Varmeforsyning:
Grundveerdi: 600.000 Nr Aaby FJV, Kagbanken/Praestegaardsvej - Fjernvarme.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 924.000
Grundlag for grundskyld: 480.000 Varmeforsyning (forbud):

nr aaby 5 fjv - Elvarme.

Byggelinjer:

Ejendommen er beliggende indenfor en Kirkebyggelinje.
Tilbehgr:

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

Induktionskomfur af mrk. Ikea, emhaette af mrk. Ikea, ovn af mrk. Ikea, mikrobglgeovn/kombi-ovn af mrk. Ikea,
integreret fryser og integreret kgleskab af mrk. Ikea, Faste skabe og eventuelle faste teepper som beset. Medfgl-
gende lgsgre og harde hvidevarer medfglger i den stand de er og forefindes og udggr brugte genstande hvorfor
brugsspor ma forventes.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Spejderveaenget 1, 5580 Ngrre Aaby Sagsnr.: 529-2624 Dato: 18.02.2026
Kontantpris: kr. 1.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.575

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: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Ingen

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.500 Forbrug: 16 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Sezelgers seneste arlige varmeforbrug 2024, kr. 13.601,71

@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 "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.712 | Kontantpris kr. 1.295.000
Grundskyld kr. 3.264 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 9.650
Renovation kr. 4.238 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 7.573
Rottebekaempelse kr. 152 |1 alt kr. 1.312.223
Husforsikring kr. 6.539

Kgber ggres opmaerksom p&, 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. 18.905

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: 65.000 Brutto ekskl. ejerudgift 6.933 md. / 83.194 &r. Netto ekskl. ejerudgift 5.597 md. / 67.161 &ar v/26,70 %

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: 30.01.2026

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: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Ingen
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.

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi 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.

Bemaerk endvidere, at salger har klaget over sin offentlige vurdering, idet grundvaerdien over-
stiger ejendommens samlede veerdi inkl. grund. P& den baggrund har SKAT udarbejdet ny
forelgbig vurdering for 2022. Der vil endvidere blive udarbejde ny forelgbig vurdering for 2024,
denne er dog endnu ikke modtaget.

Ejendomsveerdiskat & grundskyld i naervaerende salgsopstilling er derfor baseret pa den
forelgbige vurdering for 2022 og IKKE 2024, som ellers er kutymen.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/3r-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szelgers ejen-
domsmeegler uvedkommende.

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

Olietank
Der p& ejendommen en nedgravet olietank. Tanken er slgjfet i 2018 af FKS Slamson.

Arealafvigelser
Kgober ggres opmaerksom pa at folgende bygninger ikke er registreret pa BBR, overdaekket ter-
rasse mod nord.
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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 Middelfart
En lokalt forankret ejendomsmaesgler, som varetager vurderinger
og salg af efendomme i hele Middelfart Kommmune.

Kend din lokale RealMaegler

Hos RealMaeglerne Middelfart er vi alle uddannede Ejendomsmeae-
glere og medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening (MDE).

Vi er alle bosatte og lokalkendte i Middelfart Kommmune.

Vi elsker vores arbejde, vores by og det at hjeelpe kgbere og szel-
gere sammen om den gode handel.




