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Ejendomsmaeglerforening 70 2212 35 - kontakt@lilienhoff.dk

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: Tormajvej 59, Vilstrup, 6100 Haderslev Sagsnr.: 20000896 Dato: 28.5.2025
Kontantpris: kr. 4.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.191

Beskrivelse:

Tormaj er et lille samfund, der ligger ud til Lillebaelt syd for Haderslev. Et mindre antal huse ligger her for
enden af blind vej helt uforstyrret, og det bevaringsveerdige redstenshus i nummer 59 er ingen
undtagelse. Med fritidshuset her drager man fordel af et imponerende panorama over havet, og skoven
omkranser omradet til alle andre sider. Naboskabet ved vandet bidrager ogsa til, at der er et fremragende
lysindfald inden dare, hvor tre etager venter. Foruden 120 kvadratmeter beboelse supplerer keelderen
med 28 kvadratmeter, og omfangsrige terrasser vender fordelagtigt mod vandet og solens bane.

Naturskont ved kysten

Ejendommen er indhyllet af Iavskovbevoksning, og man er séledes garanteret fred og ro, hvor kun et fatal
af naboer og fuglene bryder stilheden. Beliggenheden er i det hele taget kendetegnet af mangfoldig og
sammenhaengende natur med gode vandrestier. Stien gennem bggeskoven langs skraenterne hvor skov
og strand mades byder pa mange flotte udsigter. Af og til kan man spotte marsvin i vandet, og i udsigten
mod gst og syd er ogsa gerne Als og Barsg. Badestranden lige nedenfor huset indbyder med passende
dybder for bade bgrn og voksne til en dukkert. lkke langt fra denne fredelige oase pa kysten er der
forngdenheder til radighed. Det tager blot et kvarter at kere til centrum af Haderslev, hvor man kan tilga
forretninger, spisesteder og kulturliv.

Klassisk kvalitet

Arkitekturen er preeget af klassisk kvalitet og traditionsrige udsmykninger med rade tegl og detaljer.
Vinduerne med sprosser forsteerker det charmerende udtryk, og meget igjnefaldende er ogsa den hgje
tagrejsning og det buede forbandt, der pryder facaden over hovedderen. Bemeerk, at de blgde former er
gentaget i udformningen af det hvide stakit.

(fortseettes pa neeste side)

Vigtig information:
Der ggres opmaerksom pd, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver 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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Adresse: Tormajvej 59, Vilstrup, 6100 Haderslev Sagsnr.: 20000896 Dato: 28.5.2025
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Lys og udsigt
Inden dare er der en behagelig atmosfaere i de store, lyse rum, hvor originale detaljer og moderne bekvemmeligheder er forenet. Stueetagen er afsat til et stort rummeligt integreret kekken og stue, hvor lyset og udsigten
fylder hele rummet. Fra stuen kan man traede videre ud pa den haevede terrasse, der ligesom med tagterrassen pa ferste sal giver fornemmelsen af at veere midt i panoramaet.

Farstesalen byder pa to veerelser. | forleengelse af det ene veerelse er tagterrassen, hvor havudsigt og solforhold er optimale. Endelig supplerer kaelderen med to disponible rum og et vaskerum.
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Adresse: Tormajvej 59, Vilstrup, 6100 Haderslev Sagsnr.: 20000896 Dato: 28.5.2025
Kontantpris: kr. 4.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.191
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer* Servitutt
Ejendomstype: Fritidshus : 2 ervitutier:
J° yP i S h Grundareal udgor . 846 m2 11.3.1932 Dok om forbud mod bebyggelse mv, se matr. 220
Ma benyttes til: Sommernus Hovedbyg.bebyg.areal: 86 m
. . 2 10.5.1933 Dok om forbud mod bebyggelse mv, se matr. 220
Kommune: Haderslev Keelderareal: 28 m
Matr.nr.: 665 Sdr. Vilstrup, Vilstrup Udnvttet tagetage: 34 m2 16.6.2011 Vedteegter: N/A
BFE-. 5178530 ’ 4 9 : ge: 2 Ejendommen er omfattet af Kommuneplan:
nr.: Boligareal i alt: 120 m2 - Plan - Kommuneplan 2021-2033
Zonestatus: Byzone Andre bygninger: om - Plan - Kommuneplan 2025-2037
Vand: Privat vandforsyningsanleeg Bygningsarealer oplyses ifglge BBR- - Plan - Sommerhusomrade Tormajvej
Vej: Feelles/privat meddelelsen. - Plan - Sommerhusomrade Tormajvej, forslag
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanleeg (tilladelse ikke pakreevet) - Plan - Planstrategi 2019
Varmeinstallation: Oliefyr - Plan - Planstrategi 2023 for Haderslev Kommune

Opfgrt/ombygget &r: 1932
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ) ] ] o
Offentlig vurdering pr.: 2024 Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.
Ejendomsveerdi: 3.378.000,00
Grundveerdi: 1.514.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.702.400,00
Grundlag for grundskyld: 1.211.200,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Tormaj Kystbeskyttelses og Grundejerlaug
Pligt til medlemskab: Ja

Atlas kale-/fryseskab, emhaette, Bauknecht ovn, keramiske kogeplader, Blomberg opvaskemaskine, vaskemaskine. Sikkerhed til foreningen: Nej

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Ejendommen er beliggende indenfor en strandbeskyttelseslinje.

Ejendommen er registreret bevaringsveerdi i kategori 4.

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

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger Q1@ Nej idet evt. undtagelser hertil vil fremga af
senere kgbsaftales individuelle vilkar.
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Sagsnr.: 20000896
Ejerudgift/md.: kr. 3.191

Dato: 28.5.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold: Ingen.

hos Gjensidige Forsikring

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Ejendommens primaere varmekilde: Oliefyr

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn og varmepumpe
“Udgiften til og sterrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen”

@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,

redt hus
Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for sted

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.

Andre forhold af veesentlig betydning:

Ang. ejendommens braendeovn:

Ejendommens breendeovn skal nedleegges/udskiftes, jf. bekendtggrelse om
udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg. Kaber ma forvente omkostninger
hertil.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig 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.

Grundejerforening grundskyldsbeskatning:Kgber ggres opmaerksom pa, at der
aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforeningen kan eje feelles arealer
og/eller eiendomme, som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi,
hvilket kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb,
der opkraeves af Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et
forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens
grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske overfor
grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for
grundejerforeningens medlemmer.
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Adresse: Tormajvej 59, Vilstrup, 6100 Haderslev Sagsnr.: 20000896 Dato: 28.5.2025

Kontantpris: kr. 4.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.191

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

Ejendomsveerdiskat kr.  13.782,24 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.395.000,00
Grundskyld Kr. 15.382.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.594,50
Husforsikring Kr. 3.137.94 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 28.250,00
Renovation kr. 241772 | lalt kr. | 4.432.844,50
Grundejerforening kr. 3.000,00 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 499 54 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Jordflytning Kr 2’00 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Skadedyr kr. 64,66

Ejerudgift i alt 1. 8r: kr.  38.286,10

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: 220.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 24.714 md./ 296.571 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 19.525 md./ 234.298 &r v/ 27,25 %

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: 28.5.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet 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.

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 1.516.000,00 1.516.000,00 | 1.516.000,00 DKK 5,00 85.538,80( 27,75 2.58

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at
stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle konsekvenser af ovenstdende, er szlger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende.
Kgber ggres opmaerksom pa, at eventuel ekstra ordinzer vedligeholdelse af kystsikring opkreeves og betales szerskilt. Ksber ma derfor forvente, at dette kan have konsekvenser for kgbers

fremtidige ejerudgifter.

Feelles/privat vej:
Kgber er bekendt med, at ejendommen er beliggende pa en privat faellesvej. Det betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Kgber ggres opmaerksom p3, 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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