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- Ejendomsmagler & Valuar, MDE - uafhangig og lokal Calunda
Salgsopstilling alundan

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 samrdd med salger.

Adresse: Sortkaervej 9, 9900 Frederikshavn Sagsnr.: 130826-1 Dato: 18.09.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.752

Beskrivelse:

Pa Sortkeervej 9 udbydes en helt szerlig landejendom, hvor en markant bolig
kombineres med et usaedvanligt stort bygningssaet og en fredelig beliggenhed omgivet
af abne marker og natur.

Ejendommen henvender sig bade til jer, der drammer om masser af plads omkring
jer, og til keberen, der har behov for store udbygninger til eksempelvis lager,
veerksted, erhverv eller en pladskraevende fritidsinteresse.

Hovedhuset kan dateres tilbage til 1868 og rummer hele 352 m? bolig. Den lange
redstensbygning fremstar med et karakterfuldt udtryk, hvor de mange sméasprossede
vinduer, de dekorative detaljer i murveerket og bygningens proportioner vidner om
ejendommens historie. Undtaget enkelte er vinduer udskiftet i 2007,
nedsivningsanleegget er udskiftet i 2008, mens ejendommens
luft-til-vand-varmepumpe og solceller er fra 2016.

Indenfor mgdes man af en bolig med en stgrrelse og rumfordeling, som adskiller sig
markant fra den traditionelle landejendom. Her er store opholdsrum og flere fine,
oprindelige detaljer. Stueplan rummer blandt andet en stor spisestue og stue samt
jagtstue og bibliotek/stue, hvilket giver mulighed for bade store selskaber og mere
intime opholdsrum.

Kgkkenafdelingen bestar af kekken samt separat grovkekken og viktualierum. Hertil
kommer kontor, vaerelse, stue, to badeveerelser, gaestetoilet, bryggers, entré, baggang
og gvrige disponible rum. Boligens stgrrelse og opdeling giver gode muligheder for at
indrette sig pa flere forskellige mader.

Fra stueplanet er der adgang til to separate forstesalsafsnit. Det ene er indrettet med
fire veerelser, hvoraf to er sammenhasngende, mens den anden farstesal bestar af
repos og disponible rum og dermed giver yderligere plads og muligheder.

Her far man et hus med en sjeeldent set starrelse, karakter og planlgsning, hvor der er
et spaeendende udgangspunkt for at skabe en bolig efter egne gnsker.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa&, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szlger, 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: Brian Jensen
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En vaesentlig del af ejendommens kvaliteter findes udenfor hovedhuset. Her fglger et omfattende bygningssaet med to bygninger pa henholdsvis 976 m? og 475 m? samt et maskinhus pa 535 m2 | den sterste
staldbygning findes desuden en stor ladesektion og et loftsrum pa yderligere ca. 418 m2. De store, reguleere arealer giver mange anvendelsesmuligheder og kan veaere interessante for eksempelvis handveerkeren, den
mindre erhvervsdrivende, samleren eller kgberen med behov for betydelig lager- og veerkstedsplads — naturligvis under hensyntagen til geeldende myndighedskrav.

| 2024 er maskinhuset samt en del af laden forsynet med nyt tag, ligesom der samme ar er monteret nye porte pa disse bygninger.

Omkring ejendommen findes grenne og ugenerede arealer med store greesflader, treeer, eget skovstykke og s@. Herudover medfalger et regulzert jordlod i "Mosen” pa 6,9827 ha, som med sin beliggenhed og natur er
attraktivt til jagt.

Her far man den landlige ro og fornemmelsen af god plads omkring sig, samtidig med at Frederikshavn og hverdagens faciliteter fortsat ligger inden for overskuelig kgreafstand. Der er ligeledes cirka ti minutters kersel til
bade indkeb og kysten.

For den jagtinteresserede byder ejendommen pa seerligt attraktive muligheder. Ud over det medfglgende jordlod i "Mosen” er der i forbindelse med ejendommen indgaet en saerskilt aftale om jagtret pa omkringliggende
arealer. Jagtretten er knyttet til ejerskabet af matr.nr. 7 a Elling by, Elling og matr.nr. 76 c Elling by, Elling, og aftalen giver samtidig mulighed for at medtage et rimeligt antal geester pa jagt. Jagtretten er vederlagsfri i
brugsperioden, og nedlagt vildt tilfalder brugeren. Sammen med ejendommens egne naturarealer, skovstykke, sg og jordloddet i "Mosen” giver det nogle szerdeles interessante rammer for den jagt- og
naturinteresserede.

Ejendommen rummer saledes en kombination, der ikke ofte kommer pa markedet: 352 m? bolig med karakter, meget omfattende udbygninger, egne naturarealer, et saerskilt jordlod og gode jagtmuligheder — alt sammen
i landlige omgivelser med ca. 11 km. til Frederikshavn.
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Der foreligger miljgtilsynsrapport Ja _X Nej
Matrikel betegnelse og grundareal Areal Heraf vej Slam udkert p& ejendommens arealer _Ja _X_ Nej
7 a Elling By, Elling 3,2613 ha 0 m2
76 c Elling By, Elling 6,9827 ha 2.577 m2 Momsreguleringsforpligtelse
Arealer i alt 10,2440 ha 2.577 m2 Momsreguleringsforpligtelse Ja _X Negj

Bygningsarealer
Udover arealoplysningerne i salgsopstillingen kan bygningerne yderligere specificeres saledes:

Bygning nr. jf. BBR Areal Heraf boligareal
Nr. 3 Sortkaervej 9 976 m?
Nr. 4 Sortkeervej 9 535 m2
Nr. 6 Sortkaervej 9 475 m2
Nr. 7 Sortkaervej 9 7 m2
Nr. 8 Sortkaervej 9 12 m2
Bygningsareal i alt 2.005 m?

Maskiner og staldinventar
Der medfelger fglgende maskiner og staldinventar:
Der medfglger ingen maskiner

Vand

Ejendommen forsynes fra alment privat vandveerk Ja X Nej
Ejendommen forsynes fra alment vandvaerk X Ja Nej
Ejendommen forsynes fra egen vandforsyning Ja X Nej

Aflgbsforhold
Ejendommens aflgb er ,jf. BBR, mekanisk rensning med nedsivningsanlasg med tilladelse

Kontrakter og aftaler
Om andre aftaler vedr. udlejning oplyses, at der ikke er indgaet aftaler herom.

Forpagtning og bortforpagtning af jord

Jorden er helt eller delvist bortforpagtet Ja X Negj
Stotteberettigede arealer (grundbetaling)

Stotteberettigede arealer pa ejendommen Ja X Nej
Laeplantning

Tilskud til plantning af leehegn modtaget Ja X Nej

Miljgforhold
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Adresse: Sortkaervej 9, 9900 Frederikshavn Sagsnr.: 130826-1 Dato: 18.09.2026
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* 17.03.1967 Dok om forsynings-/aflzbsledninger mv,
Ejendomstype: Landbrugsejendom Grundareal: 10,2440 ha | 24 03.1970 Dok om adgangsbegraensning mv,
M3 benyttes til: Helarsbeboelse - heraf vej 2.577 m2
Kommune: Frederikshavn Boligareal i alt: 352 m?2
Matr.nr.: 7 a Elling By, Elling m.fl.
BFE-nr.. 100005364 @vrige arealer:
Zonestatus: Landzone Driftsbygninger m.v.: 2.005 m2
Vand: Alment vandveerk
Vej: Privat/feelles
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanleeg med tilladelse .
Varmeinstallation: Luft/vand varmepumpe @S n&rmere om, hvordan arealer opgeres pa
Opfart/ombygget &r: 1868 www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2025
Ejendomsveerdi: 1.404.000 kr.
Grundveerdi bolig:

Grundveerdi produktionsjord:

Grundveerdi gvrig jord:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.123.200 kr.
Grundlag for grundskyld bolig: 859.200 kr.
Grundlag for grundskyld produktionsjord:

Grundlag for grundskyld gvrig jord:

Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
2 x Komfur - 2 x Emheette - Opvaskemaskine

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: Sortkaervej 9, 9900 Frederikshavn
Kontantpris: kr. 1.995.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Saelgers ejendomsforsikring hos Topdanmark

Forsikring A/S
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 44.400 Forbrug: 36.612,00 kWh

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Luft/'vand varmepumpe

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Seelger oplyser at saelgers totale eludgift inkl. varme i 2025 var kr. 33.100

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Sagsnr.: 130826-1
Ejerudgift/md.: kr. 3.752

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr af hverken

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Energimeerke E.

Version 3.6 E/SO
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Arealer:
Bygningsarealernes stgrrelser er indhentet direkte fra BBR-meddelelsen.

SAVE-undersggelse:

Ejendommen er registreret i SAVE-registeret med en bevaringsmaessig veerdi: 2. Se
mere pa www.kulturarv.dk.

Bygningerne med veaerdierne 2-4 er de bygninger, som i kraft af deres arkitektur,
kulturhistorie og handveerksmaessige udfgrelse er fremtraedende eksempler inden for
deres slags.

Kabeltv og internet:
Udgifterne til tv- og internetabonnement er ikke medtaget i ejerudgifterne, da udgiften
kan variere afhaengig af pakkevalg og udbyder.

Renovation:

Der gares opmaerksom pa, at ejerudgiften til renovation, er udgiften for en 240 liter
affaldscontainer med 14 dagstemning. Safremt keber gnsker en starre
affaldscontainer og/eller ugetemning, er udgiften hertil hgjere, hvilket kgber ved
ejerskifte skal veere opmaerksom pa. For yderligere oplysninger, henvises til
Forsyningens prisblad.

Vejforhold:
Ejendommen er beliggende pa privat/faellesve;j.

Bopaelspligt:
| det ejendommen i tingbogen er noteret som en landbrugsejendom er der som

udgangspunkt bopaelspligt pa ejendommen.

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 de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er saelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
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Eierudgqift 1. &r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveerdiskat kr. 5.728 | Kontantpris/udbetaling kr. 1.995.000
Grundskyld bolig kr. 11.513 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 6.925
Husforsikring kr. 23.089  Omkostninger til kebers radgiver(e), anslaet kr. 10.000
Rottebekaempelse kr. 609 kr.
Miljg- og genbrugsafgift kr. 1.424 Ilalt 2.011.925
Jordflyningsgebyr kr. S| Kgber gores opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Mad- og restaffald 240 L - 2 uge kr. 1.254 udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
Genbrug 240 L - 3. uge kr. 600 | pankgarantistillelse mv.
Temning septictank kr. 800
Ejerudgift i alt 1 &r 45.023

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: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 11.211 md./ 134.529 ar Netto ekskl. ejerudgift 9.089 md./ 109.069 ar v/25,20%

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: 18.09.2026
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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geaeld 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

Grundejerforening el.lign.: Nej
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