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Salgsopstilling

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 szelger.

Adresse: Lyngsoddevej 71, Snoghgj, 7000 Fredericia Sagsnr.: 20000933 Dato: 8.4.2025
Kontantpris: kr. 9.750.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.451

Beskrivelse:

En uovertruffen udsigt. Det er intet mindre, man kan forvente pa Lyngsoddevej 71, hvor Lillebaelt, den
smukke bro og Middelfart pa den modsatte side af beeltet er med til at skabe den helt seerlige atmosfeere.
Omgivelserne er i absolut topklasse, og mens selve villaen star hasevet mange meter over vandet, sa
fortseetter grunden helt ned til der, hvor bglgerne rammer land. Den overordentligt attraktive adresse er
ledsaget af en elegant og naensomt istandsat villa og med gode muligheder for liberalt erhverv. Der er il
fulde levet op til den saeregne placering med et hav af detaljer og materialer fra gverste hylde i
ejendommen.

Udsigtens mange fortrin

Man kan fra ejendommen se vand mod nord, @st og vest. Det skylder man den fremskudte position netop
der, hvor Lillebzelt slar et buk. P4 den made kan man leenge folge de skibe og bade, der passerer
gennem farvandet. Livet pa vandet er mangfoldigt med alt fra kajakroere til lystsejlere og store
kommercielle fartgjer. Det er sjeeldent, at man ikke kan f& gje pa det ene eller det andet, og tilsvarende vil
man opleve, at havet antager forskellige skikkelser og farvenuancer afhaengigt af vejret, vinden og
arstiden.

".I'. .'*j' : : Ret fremme kommer Middelfart pa den anden side til syne, og saerligt om aftenen er det flot, nar
ai :'_Il ll = vinduerne lyser op. En smule mod nord ser man store skove, mens man laengere i samme retning kan se
; : Strib. Den Nye Lillebzeltsbro er tilsvarende en del af udsigten.

En smuk og klassissk arkitektur

l[ Huset er bygget i 1938, og den flotte facade med hvidt murvaerk og et sortglaseret tegltag toner frem i
samspil med anseelige sprossevinduer, kogjer, der giver den helt rigtige maritime stemning, og et veeld af
zinkinddeekkede karnapper. Den hgje standard, som fortseetter inden dere, er i hgj grad et resultat af
Iabende renoveringer de seneste ar og et fremragende udgangspunkt.

| stuerne, men ogsa andre steder, ser man eksempelvis oprindelige pitchpinegulve. De to
sammenhaengende stuer er bundet sammen af dobbelte skydedgre, ind gennem samme vinduer, som
muligger udsigt, strammer et rigt lysindfald. Loftsh@jden er god, og i det tilstedende kakken star nydelige
skabselementer i massiv tree. Det ekstra brede gaskomfur fra ILVE er ogsa veerd at heefte sig ved.

(fortsaettes pa naeste side)

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
veere | 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
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Christian Ahm Pedersen
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Etagen bliver fuldbragt af en hall, der byder behgrigt velkommen, et vaerelse og et badeveerelse. Farstesalen er indrettet med tre veerelser og en foreeldresuite med eget badeveerelse og walk-in-closet, og slutteligt er
keelderen forsynet med adskillige disponible rum og et toilet. | alt er der 408 etagemeter i fremragende stand.

Haven direkte til stranden
Foran stuerne har man solrige terrasser. De er selvsagt vendt mod vandet, og hvor havet begynder, hvor grunden slutter, sa er grunden i sig selv ogsa et interessant bekendtskab. Det er ikke mindst den store greespleenes

fortjeneste, for den skaber et parklignende udseende, der kun yderligere understgttes af den flotte bevoksning med hgje, slanke traeer og brede buske.

Ved indkgrslen abner og lukker den automatiserede port, og pa gardspladsen er der i tilleeg til hovedhuset ogsa en udbygning, som er opfart i samme nydelige stil. Denne indeholder en tredobbelt garage og et mindre afsnit
bestdende af et kakken-alrum, et rum og et badevaerelse.
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Ejendommen er omfattet af Kommuneplan:
Ejendomstype: Villa Grundareal udger: 11214 m? - Plan - Kommuneplan 2021-2033
M3 benyttes til: Beboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 147 m?2 - Plan - Rekreative omrader ved Lyngsodde
Kommune: Fredericia Kzelderareal: 147 m?2 - Plan - Tillaeg til Planstrategi 2015 for Fredericia Kommune ? Udviklingsomrader i
Matr.nr.: 90b Erritsg By, Erritsg . 2 kystneerhedszonen
BFE-nr: 4305667 pan renl pad ™| -Plan- Planstrategi 2019 for Fredericia Kommune og Trekantomradet
Zonestatus: Byzone Andre bvani . 145 m2 - Plan - Tilleeg til Planstrategi 2019 for Fredericia Kommune
152 BY; . ndre bygninger: m > - Plan - Planstrategi 2023 for Fredericia Kommune - fra vision til kommuneplan
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg -heraf Garage 145 m
Vej: Feelles/privat Bygningsarealer oplyses ifglge BBR- Ejendommen er beliggende indenfor en Spildevandsplan:
Kloak: SOP: Nedsivning til sivedreen meddelelsen. - Kloakopland - SN4 Ballesvej-Kystvejen (F2-70)
Varmeinstallation: Pillefyr
Opfgrt/ombygget 3r: 1938 Ejendommen er beliggende indenfor en strandbeskyttelseslinje.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Ejendommen er registreret bevaringsveerdi i kategori 4.
Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsvaerdi: 5.268.000,00 Servitutter
Grundveerdi: 2.832.000,00 Nr. 1 lyst d. 30.06.1948 Ibnr. 914217-54 Tillaegstekst Byplanvedtaegt Filnavn: 54_B_8
Evt. ejerboligveerdi: Nr. 2 Iyst‘d.‘22.03.1978 Ibnr. 6787-54 Tilleegstekst Dok om ekspropriation/forelgbig
Grundlag for ejd. vaerdiskat: 4.214.400,00 ekspropriation mv

Nr. 3 lyst d. 13.09.1978 Ibnr. 21085-54 Tilleegstekst Dok om forsynings-/

Grundlag for grundskyld: 2.265.600,00 aflabsledninger my

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.
Tilbehor: Grundejerforening: Nej

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

LG kgleskab, LG fryser, Bosch kgle-/fryseskab, Silverline emheette, ILVE komfur, ILVE ovn, Miele opvaskemaskine, LG
vaskemaskine, Whirlpool tgrretumbler, LG mikrobglgeovn.

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.
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Dato: 8.4.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
S

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej

Forbehold: Ingen.

hos Topdanmark Forsikring A/

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 51.800,00 Forbrug: 10.619 kilo treepiller
Udgiften er beregnet i &r: 2024

Ejendommens primeere varmekilde: Pillefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Varmeforbruget er fordelt pa fglgende:
- Traepiller: 10.619 kilo, kr. 33.300
- Elektricitet: 8.774 kWh, kr. 18.500

Seaelgers faktiske varmeudgift for 2023 udgjorde kr. 23.500,00. svarende til ca. 9,4 ton traepiller.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
rgdt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som "undersgges naermere", risiko for
brand, risiko for sted

Energimaerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Pejseindsatsens produktionsar er ukendt:

Der findes en pejseindsats i eiendommen, hvor saelger ikke er bekendt med
produktionsaret. Kaber skal indhente skorstensfejererkleering. Safremt pejseindsatsen
er produceret fgr 1. januar 2003 skal den udskiftes eller nedlsegges senest 12
maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier 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 de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Feaelles/privat vej:

Keber er bekendt med, at ejendommen er beliggende pa en privat feellesvej. Det
betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Kgber gares
opmaerksom pa, at disse udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor
kgber ma forvente, at dette kan have konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgifter.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr. 2149344 | Kontantpris/udbetaling kr. 9.750.000,00
Grundskyld Kr. 29.453.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 20.346,00
Husforsikring Kr. 9.404.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 60.350,00
Renovation kr. 3.843,76 | lalt kr. | 9.830.696,00
Skorstensfejning kr. 981,38 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 23343 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder

pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  65.409,01

Beregning af brutto/netto p% baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 490.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 53.746 md./ 644.949 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 42.985 md./ 515.819 &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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 8.4.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.
Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.
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