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Fiskebaekvej 30, Pjedsted, 7000 Fredericia

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 168
Kontantpris 1.795.000 Veerelser 6
Ejerudgift 2935 Grund m2 1.218
Byggear/ombygget 1804/2009 Energimaerke B

Sagsnr. 713-0817

RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia

Danmarksgade 38, st. / 7000 Fredericia / TIf. 88442070 / www.realmaeglerne.dk/fredericia




RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia

= CVR-nr. 39377225
ot el Danmarksgade 38, st./ 7000 Fredericia

TIf. 88442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Fiskebaekvej 30, Pjedsted, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-0817 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.935
Beskrivelse:
Er du pa jagt efter sjael og charme i din kommende bolig? Sa er Fiskebaekvej 30 det
ﬂ rette valg. Denne ejendom kombinerer historisk atmosfaere med moderne komfort,

med bindingsveerk, strataekt tag og smukke, naturskenne omgivelser. Ejendommen er
Ilgbende blevet renoveret og moderniseret, senest i 2009, hvor en tilbygning blev
opfert i stil med det oprindelige hus. Renoveringen har bevaret husets karakter, som
tydeligt ses ved den gamle bjaelke fra husets oprindelse i 1804, der nu er indbygget
under kgkkenvinduet.

Med et boligareal pa 168 m? ifglge BBR, er der god plads til bade familie og geester.
Huset indeholder tre reelle veerelser, to gennemgangsvaerelser og to badeveerelser,
hvilket giver mange indretningsmuligheder. De lyse og indbydende rum skaber en
hyggelig atmosfaere, hvor moderne og historiske detaljer gar hand i hand. Husets
indretning byder pa en fordelingsgang fra entréen, der forer til den nyere tilbygning
med to rummelige veerelser. Fra entréen er der ogsa adgang til det farste
badeveerelse og et stilrent Kvik-kgkken, som er lyst og funktionelt. Kekkenet abner op
til en hyggelig stue, hvor der bade er plads til ophold og spisning, samt et ekstra
veerelse, som kan bruges som kontor eller geesteveerelse. Fra stuen fgrer en trappe
op til farstesalen, hvor man mgdes af loft til kip og en lys rumfornemmelse. Her findes
et gennemgangsveerelse, der leder til husets andet badeveerelse og endnu et veerelse.
Fra farstesalen er der adgang til en dejlig altan, hvor man kan nyde udsigten over de
omkringliggende landskaber.

Udendegrs byder ejendommen pa en nemt anlagt have med plads til leg og afslapning,
samt et drivhus til dem med grenne fingre. Her kan man nyde de sene sommeraftener
i fred og ro. Derudover rummer grunden en garage med veerksted og fyrrum, som
giver ekstra opbevaringsmuligheder og plads til hobbyprojekter.

Fiskebaekvej 30 er perfekt for dig, der sgger en bolig med historie og karakter, men
som ogsa saetter pris pa moderne funktionalitet og komfort. Her far du en unik
kombination af gammeldags charme og praktiske lgsninger, der passer til det
moderne familieliv.

Har denne ejendom vakt din interesse? Kontakt os pa tIf.nr. 88 44 20 70.

Vigtig information:

Deor gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at seelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Simon Nissen
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st./ 7000 Fredericia {i=J AN
TIf. 88442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Fiskebaekvej 30, Pjedsted, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-0817 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.935

Kokken Soveveerelse

Motionsrum Bryggers Omgivelser
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Adresse: Fiskebaekvej 30, Pjedsted, 7000 Fredericia
Kontantpris: kr. 1.795.000

RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia

CVR-nr. 39377225
Danmarksgade 38, st./ 7000 Fredericia

TIf. 88442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Sagsnr.: 713-0817 Dato: 03.12.2025
Ejerudgift/md.: kr. 2.935
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st./ 7000 Fredericia R E \L
TIf. 88442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Fiskebaekvej 30, Pjedsted, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-0817 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.935

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Nr. 1 lyst d. 23.06.2025 - Servitut med lovbestemt prioritet

Ejendomstype: Villa, 1 fam. Grundareal: 1.218 m2

M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 168 m2

Kommune: Fredericia - heraf udnyttet tagetage: 65 m?

Matr.nr.: 17 m Pjedsted By, Pjedsted

BFE-nr.: 7077864  @vrige arealer:

Zonestatus: Landzone  Garage: 48 m?

Vand: Privat vandforsyningsanleeg

Vej: Se ejendomsdatarapport

Kloak: SOP: Nedsivning til sivedreen | i

e

Opfgrt/ombygget ar: 1804/2009 BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 1.842.000 kr.

Grundveerdi: 609.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.473.600 kr.

Grundlag for grundskyld: 487.200 kr.

Tilbehgr:

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

Ovn: AEG Emhaette: AEG

Opvaskemaskine: AEG

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st./ 7000 Fredericia R E \L
TIf. 88442070 / 7000@mailreal.dk
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Adresse: Fiskebaekvej 30, Pjedsted, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-0817 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.935
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret p&: Szlgers ejendomsforsikring hos Tryg forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja o _ Insekt: Ja Rerskade: Ja Der kan veere visse oplysninger til salgsopstillingen, der endnu ikke er tilgeengelige. Vi
Forbehold: Se forsikringspolice arbejder Igbende pa at indhente de relevante oplysninger, og disse vil senest
foreligge for kgber pa tidspunktet for afgivelse af kabstilbud.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende
beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af
Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt
grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Nar

Forbrugsafhaengige udgifter: endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via

Arligt varmeforbrug: forskuds-/arsopgarelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende

Udgift kr.: 11.500 , Forbrug: 582kwhel retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Udgiften er beregnet i ar: 2021

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen vedr. den forelgbige beskatning.

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

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

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: Bevaringsvaerdi

Kober ggres opmaerksom p3, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, Der geres opmaerksom pa, at der er registreret en bevaringsvaerdi pa boligen af
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremg@r af hverken | kategori 5

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Planforhold
Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaarkning: Der g@res opmzerksom pa at ejendommen ligger i et omrade med kommuneplan,
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og lokalplan

disse dokumenter skal foreligge, for kabsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationrapport er under udarbejdelse og dokumentet skal foreligge, fer kebsaftale indgas.

Energimaerkning: Energimeerke B.
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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st./ 7000 Fredericia R E \L
TIf. 88442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Fiskebaekvej 30, Pjedsted, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-0817 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.935

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

Ejendomsveerdiskat kr. 7.515  Kontantpris/udbetaling kr. 1.795.000
Grundskyld kr. 6.334 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 6.500
Husforsikring kr. 17.316 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 12.650
Rottebekaempelse kr. 162 | Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. 7.500
Renovation (anslaet) kr. 3.89%6 | kr. 1.821.650

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 35.223

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: 90.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.457 md./ 113.487 ar Netto ekskl. ejerudgift 7.660 md./ 91.917 ar v/26,38%

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: 03.12.2025
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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RealMaeglerne Boligbutikken Fredericia
CVR-nr. 39377225

Danmarksgade 38, st./ 7000 Fredericia
TIf. 88442070 / 7000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/fredericia

Adresse: Fiskebaekvej 30, Pjedsted, 7000 Fredericia Sagsnr.: 713-0817 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.935
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
Ingen

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.

Veelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad 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
erfaring vil ggre alt for at saelge netop din bolig. Vi er altid villige til
at hjeelpe og er aldrig leengere vaek end et telefonopkald. Vi er ikke
den stgrste ejendomsmaegler i Fredericia og opland, men vi
bestraeber os p3, at veere den bedste malt pa antallet af tilfredse
kunder.

Vi har Danmarks eneste kgberkartotek med GULDkgbere, der star
klar til at kgbe.




