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- Ejendomsmagler & Valuar, MDE - uafhangig og lokal Calund:
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 samrdd med salger.

Adresse: Hgjlundsvej 75, 9750 @stervra Sagsnr.: 130826-2 Dato: 04.09.2026
Kontantpris: kr. 875.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.315

_W1 I Rt i ' | Beskrivelse:
| et godt og barnevenligt villakvarter i Dstervra finder | denne rummelige gulstensvilla,
som er opfart i 1974 og byder pa et boligareal pa hele 178 m2. Hertil kommer en dejlig
udestue med klinkegulv samt en integreret garage pa 21 m2. Ejendommen er
beliggende pa en 1.085 m? stor grund pa en rolig, blind villavej — en beliggenhed, der
passer rigtig godt til barnefamilien.

Ostervra er et aktivt og velfungerende lokalsamfund med gode faciliteter for bade
bern, unge og voksne. Her finder | blandt andet skole, barnehave, dagpleje, fritids- og
ungdomstilbud samt @stervra Idraets- og Kulturcenter med idreetshal, svemmehal,
motionscenter, kulturhus og bibliotek. Byen byder desuden pa kirke, aeldrecenter og et
aktivt foreningsliv.

Villaens stueplan byder pa entré og forstue med trappe til 1. sal. Herudover findes et
stort veerelse, som seelger i dag har indrettet som spisestue, men som med sin gode
stgrrelse nemt vil kunne opdeles og indrettes som to bagrneveaerelser. Kgkkenet har
spiseplads og ligger i aben forbindelse med opholdsstuen, hvorfra et stort
skydedgrsparti giver direkte adgang til udestuen og skaber en fin sammenhaeng
mellem boligens opholdsrum og haven.

Stueplan rummer desuden et badevaerelse med vaeghaengt toilet samt klinkegulv med
gulvvarme og et praktisk bryggers med klinkegulv, skabe og bord med vask. Fra
bryggerset er der direkte adgang til den integrerede garage, som blandt andet er
forsynet med elhejseport.

Pa 1. sal mgdes | af en repos med et godt lysindfald fra tagvindue. Etagen rummer et
stort badevaerelse med bade bruseniche og badekar samt klinkegulv med gulvvarme.
Her findes desuden en opholdsstue, der ogsa kan anvendes som veerelse, med
synlige speer, loft til kip og et stort gulv-til-loft vinduesparti med udgang til en dejlig
terrasse. Endelig byder 1. sal pa et barnevaerelse samt et kontor/mindre vaerelse.

Alt i alt en rummelig og funktionel villa med mange anvendelsesmuligheder, god plads
til familien og en attraktiv beliggenhed pa en blind vej i Dstervra.

Vigtig information:

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

I"(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer saelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Ksber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Brian Jensen
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Bryggers med direkte udgang til garage

oAl

R

Gaestebad i stueplan Stort badeveerelse 1. sal Opholdsstue/veerelse 1. sal
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Kontor/veerelse 1. sal Udestue Udestue

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 ¢



CALUNDAN &

Ejendomsmagler & Valuar, MDE - uafhzngig og lokal Calundan

Adresse: Hgjlundsvej 75, 9750 @stervra Sagsnr.: 130826-2 Dato: 04.09.2026
Kontantpris: kr. 875.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.315

Facade set fra haven
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VejIedenGe tegning uden ansvar.
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Ingen servitutter
Ejendomstype: Villa, 1 fam. Grundareal: 1.085 m2
M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 175 m2
Kommune: Frederikshavn - heraf udnyttet tagetage: 84 m?
Matr.nr.: 7 ea QOstervra By, Torslev
BFE-nr.: 3193438  @vrige arealer:
Zonestatus: Byzone Integreret Garage: 24 m?
Vand: Privat vandforsyningsanleeg ~ Udestue: 19 m2
Vej: Offentlig
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Flernvarme * Laes naermere om, hvordan arealer o 5
Opfgrt/ombygget &r: 1974/1991 : pgares pa

www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.038.000 kr.
Grundveerdi: 82.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 830.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 65.600 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Keramisk komfur - Opvaskemaskine (Bosch) - Emheette - Kgleskab

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Sagsnr.: 130826-2
Ejerudgift/md.: kr. 1.315

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szelgers ejendomsforsikring hos Codan Forsikring A/S
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Insekt:

Forbehold:

Rgrskade:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 29.800 Forbrug: 30,43 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

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

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og
disse dokumenter skal foreligge, for kabsaftale indgas.

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

Energimaerkning: Energimeerke C.

Version 3.6 E/SO

CALUNDAN {4

Ejendomsmagler & Valuar, MDE - uafhangig og lokal Calundan

Dato: 04.09.2026

Andre forhold af veesentlig betydning:

Forurening i byzone:
Ejendommen er beliggende i byzone, og er beliggende i et omrade som er
omradeklassificeret som lettere forurenet.

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

Kabeltv og internet:
Udgifterne til tv- og internetabonnement er ikke medtaget i ejerudgifterne, da udgiften

kan variere afheengig af pakkevalg og udbyder.

Renovation:

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

Separatkloakering:
Ejendommen er beliggende i et omrade der er separatkloakeret.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilh@rende 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 szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.235  Kontantpris/udbetaling kr. 875.000
Grundskyld kr. 879 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.000
Husforsikring kr. 6.800 Tinglysningsafgift af skedet kr. 3.575
Grundejerforening kr. 500 Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. 10.000
Rottebekaempelse kr. 85 kr. 897.575
Milje- og genbrugsafgift Kkr. 1.424 lalt :
Jordflyningsgebyr kr. 5| Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Mad- og restaffald 240 L - 2 uge kr. 1.254 | ydgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
Genbrug 240 L - 3. uge kr. 600 | pankgarantistillelse mv.

Ejerudgift i alt 1 &r 15.782

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: 45.000 Brutto ekskl. ejerudgift 4.900 md./ 58.804 ar Netto ekskl. ejerudgift 3.972 md./ 47.660 &r 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: 04.09.2026
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 Forbehold: Den viste finansiering er lovbestemt og kan ikke garanteres af
ejendomsmaegleren.

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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