Dansk 7 |
Ejendomsmezeglerforening

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: Skovvej 6, 5800 Nyborg Sagsnr.: 63-X0000214 Dato: 1.4.2025
Kontantpris: kr. 3.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.086

Beskrivelse:

Rummelig villa nzer skov, strand og byliv i Nyborg

Denne indbydende villa har en natursken placering med nem adgang til bade badestrand og byens
bekvemmeligheder. Boligen er velisoleret og fuldmuret, og det sestetiske udtryk fuldendes af et
halvglaseret tag. Villaen har gennemgaet flere opdateringer i de senere ar, hvor der i 2022 blev installeret
nye Velux-vinduer pa forstesalens badevaerelse samt en Quooker i kekkenet. Derudover blev der i 2020
isat en dobbelt haveder, der abner op til haven, som graenser op til den idylliske bageskov.

Indenfor byder villaen pa en stor og lys stue, hvor en breendeovn skaber en hyggelig atmosfzere, der
kombineres med hvidmalede treelofter og en flot havedgr. Stuen er delvist opdelt, saledes at der er et
oplagt spisestueomrade, som ligger i forbindelse med kgkkenet, der afrunder stueetagen.

De to veludstyrede badeveerelser er szerligt bemaerkelsesveerdige, da det i kaelderen har direkte adgang
til en sauna, som er perfekt til afslapning efter en lang dag. Keelderen er derudover yderst anvendelig i en
superflot boligstandard og har dertil faet installeret nye indbrudssikre glas i vinduerne i 2021. @verst oppe
suppleres ferstesalens badevaerelse af tre store gode vaerelser.

Bggeskoven tilgas direkte fra den ugenerede have, hvor | desuden kan nyde godt af flere dejlige
terrasser, et drivhus og et delvist isoleret udhus med plads til bade veerksted og opbevaring. En altan mod
skoven giver ydermere mulighed for at nyde udsynet fra fgrstesalen til de naturskanne omgivelser, som
ejendommen graenser op til.

Herfra har | bade strand og byliv inden for kort afstand, da b@geskoven bag huset er det eneste, der
adskiller jer fra kysten og den fine badestrand. Samtidig har | nem adgang til offentlig transport og
motorvej med sti til Nyborg Station som ligger godt 500 meter vaek og tilkgrsel til motorvejen, som er godt
2 km. veek.

For familier med bgrn er det veerd at bemaerke, at Skovbrynets Begrnehus ligger i gaafstand, ligesom
indkeb og Birkhovedskolen ogsé er teet pa. Kvarteret har mange bgrnefamilier med bgrn i alle aldre.

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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Lasse Hvistendal Olsen
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Adresse: Skovvej 6, 5800 Nyborg
Kontantpris: kr. 3.295.000

Sagsnr.: 63-X0000214

Dato: 1.4.2025

Ejerudgift/md.: kr. 2.086

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Nyborg

Matr.nr.: 710a Nyborg Bygrunde

BFE-nr.: 5485334

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1918

Arealer*
Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:
Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:
Andre bygninger:
-heraf Garage
-heraf Udhus
-heraf Carport
-heraf Fritliggende
overdaekning

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 2.128.000,00

Grundveerdi: 716.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.702.400,00
Grundlag for grundskyld: 572.800,00

meddelelsen.

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

818 m?2 Servitutter:

85 m2 14.1.1907 Dok om bebyggelse, benyttelst_e mv

85 m2 27.7.1938 _Dok _om fo_rsyn.lng§-/aﬂabsledn|nger mv_ _

56 m?2 Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
141 m?2 Grundejerforening: Nej

73 m2

15 m?2

19 m2

32 m2

7 m?

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

type: Emhzaette maerke: Siemens

type: Indbygningsoven maerke: Siemens
type: Induktionskogeplade maerke: Siemens
type: Keleskab maerke: Siemens

type: Opvaskemaskine maerke: Siemens
type: Vaskemaskine maerke: AEG

type: Terretumbler maerke: Gram

type: Kummefryser i garage maerke: Vestfrost
type: Mikrobglgeovn maerke: Siemens

Medfalger ikke: Skabsfryser og lille kaleskab

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Adresse: Skovvej 6, 5800 Nyborg
Kontantpris: kr. 3.295.000

Sagsnr.: 63-X0000214
Ejerudgift/md.: kr. 2.086

Dato: 1.4.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos

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

Forbehold: Forsikringen deekker ikke radangreb i/pa garagebygning

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:
Udgift kr.: 14.100,00 Forbrug: 16.920 kWh

Udgiften er beregnet i ar: 2024
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Seelgers varmeforbrug for &r 2024 udger kr. 15.249,-

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober 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 fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kgbsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale
indgas.

Energimaerkning: B

Andre forhold af veesentlig betydning:

Braendeovn og Pejseindsats:

Der findes en braendeovn/pejseindsats i eiendommen.

Kgber gares bekendt med, at der pr. 1. august 2021 er givet bemyndigelse til
Miljgministeren til at fastsaette nye regler om udskiftning af eldre breendeovne og
pejseindsatser fra fgr 2003.

Saelger oplyser, at breendeovn/pejseindsats er fra ar 2007.

Forsikringsforhold:

Praemien som er medregnet i ejerudgiften er baseret pa saelgers nuveerende preemie.
Kgber ggres opmaerksom pa, at preemien kan vaere beregnet ud fra seerlige
forsikringsaftaler og samlerabatter, hvorfor kaber ikke n@dvendigvis kan opna samme
deekning og praemie. Ejendomsmaegler og saelger er uden ansvar i forhold til andring
af deekning og praemie i det tilbud keber indhenter.

Lettere forurening:

Pr. 1. januar 2008 blev samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
omradeklassificeret som lettere forurenet jf. §.1 lov nr. 507af 7. juni 2006 om aendring
af forurenet jord. Kommunen kan dog undtage sterre sammenhaengende omrader
indenfor byzoner, som den har viden om, ikke er lettere forurenede, hvilket i sa fald
skal ske gennem et kommunalt regulativ.

Bevaringsveerdi:
Ejendommen har ingen fredningsstatus. Der kan laeses yderligere herom pa
www.kulturarv.dk

Skovbyggelinje:

Ejendommen ligger indenfor en skovbyggelinje.

Naturbeskyttelseslovens § 17 omhandler skovbyggelinjen. Her fastsaettes en 300 m
byggelinje omkring offentlige skove og om private skove pa samlet over 20 ha.

Der ikke ma placeres ny bebyggelse, campingvogne og lignende inden for linjen.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

... Fortszettes pa side 5
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Adresse: Skovvej 6, 5800 Nyborg Sagsnr.: 63-X0000214 Dato: 1.4.2025

Kontantpris: kr. 3.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.086

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

Ejendomsveerdiskat 2025 kr. 868224 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.295.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 7.332.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 21.650,00
Husforsikring 2025 Kr. 4.580.69 Betaling af halv ejerskifteforsikring anslaet kr. | 8.500,00
Renovation 2025 f. takstblad kr. 364400 |lalt kr. | 3.325.150,00
Skorstensfejer 2025 kr. 601,95

Rottebekaempelse 2025 kr. 168,63

Jordflytningsgebyr 2025 kr. 19,00

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  25.028,51

Beregning af brutto/netto 95 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: 165.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 18.182 md./ 218.182 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 14.410 md./ 172.923 &r v/ 27,30 %

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: 1.4.2025. 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: Ingen

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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Adresse: Skovvej 6, 5800 Nyborg
Kontantpris: kr. 3.295.000

Sagsnr.: 63-X0000214

Ejerudgift/md.: kr. 2.086

Dato: 1.4.2025

Tinglysningsafgiftsreduktion:

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.

Geeld udenfor kgbesummen:
Ingen jf. saelger.

Oplysninger om eksisterende I%n, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilk8r | stillelse |regulering
REALKREDIT DANMARK A/S Anden lanetype 409.400,90 409.400,90 257.828,40 DKK 1,00 6.100,08 25,75 7.06

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

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.

N&r de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kober henvises til egen rédgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning.
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