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Adresse: Uldalvej 12, Uldal, 6500 Vojens Sagsnr.: 1940000597 Dato: 22.5.2026
Kontantpris: kr. 595.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.261

Beskrivelse:

Dremmer | om et hjem, hvor hverdagens tempo saettes ned, omgivet af granne omgivelser og nzerhed til
naturen? Pa Uldalvej 12 finder | en velholdt villa, der kombinerer rummelighed til familien med skenne
muligheder for fritidsaktiviteter. Her far | en base, hvor komfort og adgang til frisk luft gar hand i hand —
perfekt til bade store og sma.

Indenders medes | af en hyggelig atmosfaere, hvor stueplanet byder pa en stor stue med breendeovn. Her

| er der plads til samvaer, og stuen har direkte forbindelse til et funktionelt kakken, hvilket ggr hverdagens
maltider nemme at tilberede og nyde. Fra stuen er der adgang til den sydvendte have, sa samvaeret let
kan fortseette udendgrs pa lune aftener. | stueplan findes ogsa et badeveerelse med bruseniche samt en
praktisk entré / bryggers, der ger de daglige geremal lettere at klare. Pa farste sal ligger to gode veerelser,

hvor der bade er plads til privatliv og kreative indretningsmuligheder — heroppefra kan udsigten over de

I_ grenne omgivelser nydes i fulde drag.

vaerelse vaerelse
490 | 490

T 7| Udendgrs venter en overdaekket terrasse, hvor sommerens aftener kan forla&enges. Haven er omkranset

af frodig beplantning og store treeer, der skaber privatliv og en fglelse af at veere teet pa naturen. Her kan
bgrnene lege, og der er plads til sma oaser, blomsterbede, kakkenhave eller afslappende stunder under
traekronerne. Ejendommen rummer desuden et stort og solidt veerksted, der kan fungere til
hobbyprojekter, kreative sysler eller som ekstra opbevaring. Ved siden af vaerkstedet ligger et rummeligt
— hobbyrum, hvor bade barn og voksne kan udfolde sig med interesser og samvaeer.

overdeekket terrasse

'7_’ Beliggenheden i Uldal understreger oplevelsen af ro og tryghed. Omradet er praeget af et steerkt

{ 2 naboskab og et sikkert naermiljg, hvor barn trygt kan bevaege sig til skole via det udbyggede stisystem.
- Her oplever | en harmonisk balance mellem familieliv og naturens fred, samtidig med at indkab og
Jlce e hverdagens ngdvendigheder findes i naeromradet. De abne marker og smukke landskaber inviterer til
330 ] € gature og leg i det fri, mens den korte afstand til Vojens giver nem adgang til byens muligheder inden for
stueplan : g e indkab, sport og kultur.

4

Ejendommen szelges for Freja Ejendomme, statens ejendomsselskab.

O Ejendommen ligger i "red zone" ved Flyvestation Skrydstrup.

Lees mere her:
tegning uden ansvar https://ejendomsstyrelsen.dk/da/arbejdsomraader/projekter/f-35-campus--i-skrydstrup/
kompensationfor-flystoj-fra-flyvestation-skrydstrup/

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: Bent Dall
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Dato: 22.5.2026

Ejendomsdata*:
Ejendommen Arealer **

Ejendomstype: Villa Grundareal: 1.661 m2
M3 benyttes til: Bolig

Kommune: Haderslev Boligareal i alt: 120 m2
Matr.nr.: 45 Uldal, Skrydstrup

BFE-nr.: 5189327 @vrige arealer:

Zonestatus: Garage 43 m?
Vej: Offentlig

Opfgrt/ombygget ar: 1880

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag *; Laes nzermere om, hvordan arealer opggres
Offentlig vurdering pr.: 2020 p
Ejendomsveerdi: 480.000,00

Grundvaerdi: 22.800,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 341.600,00
Grundlag for grundskyld: 104.800,00

www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

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

Tilstedevaerende hvidevarer medfglger uden garanti af nogen art.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

20.8.1964 Dok om luftfartshindringer mv, se matr 128 41_ULD_132
Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Adresse: Uldalvej 12, Uldal, 6500 Vojens
Kontantpris: kr. 595.000

Sagsnr.: 1940000597
Ejerudgift/md.: kr. 1.261

Dato: 22.5.2026

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: anslaet tilbud pga. off. tilgaengelige prislister

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold:

hos Chubb

rorskade: @ Ja O Nej

Ejendommens nuvaerende forsikringsforhold:
Forsikringsselskab: Chubb
Szerlige forhold ved forsikringen: Forsikringen kan ikke overtages af kaber

Ejendommens forsyningsmaessige forhold:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 33.200,00
Varmeinstallation: Oliefyr
Ejendommens primaere varmekilde: Oliefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

Udgiften er beregnet i ar: 2023

Oplysningerne stammer fra: Energimaerkningen

Vand: Enkeltindvindingsanlaeg
Kloak: Feelleskloakeret:

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand, risiko for stgd

Energimaerkning: F

Andre forhold af veesentlig betydning:

Boligskat

Om boligskat

Der er igangsat en boligskattereform i 2024. Der udsendes i den forbindelse Iabende
nye ejendomsvurderinger for ejerboliger. Boligskat er den samlede betegnelse for
ejendomsveaerdiskat og ejendomsskat.

Boligskattereformen betyder, at den offentlige ejendomsveerdi og grundveerdi samt
beskatningsgrundlagene for ejendomsvaerdiskat, vil blive fastsat ud fra nye principper.
Konsekvenserne heraf for naervaerende ejendom kendes endnu ikke, idet denne
ejendom endnu ikke har faet en ejendomsvurdering som er fastsat efter de nye
vurderingsprincipper.

Oplysningerne i denne salgsopstilling, herunder boligskatten i ejerudgiften, har
udgangspunkt i den seneste fastsatte ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende
beskatningsgrundlag. Der kan fremtidigt ske regulering af boligskatterne for
indevaerende, tidligere og senere ar, nar den offentlige vurdering er foretaget.

Boligskattereformen vil kunne have indflydelse pa kebers fremtidige
boligskattebetaling, og kaber opfordres til at sege egen radgivning herom. Der

henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk

Forelgbig vurdering for 2024

Boligbeskatningen omleegges i 2024. Vurderingsstyrelsen har til brug for forelagbig
boligbeskatning i 2026 fastsat en forelgbig ejendomsvaerdi og grundveerdi pr. 1. januar
2024. Begge fratraekkes 20 % og udgar herefter de forelgbige beskatningsgrundlag
for hhv. ejendomsvaerdiskat og grundskyld i 2026. Nar de endelige veerdier er fastsat,
vil beskatningen i 2026 blive efterreguleret.

Den forelgbige ejendomsveerdi udger kr. 427.000.

Den forelgbige grundveerdi udger kr. 131.000

Vurderingen ma forventes at stige idet der siden vurderingen er tillagt ekstra
grundstykke.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 1.742,16 | Kontantpris/udbetaling kr. 595.000,00
Grundskyld bolig 2026 Kr. 1.330.96 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 5.450,00
Husforsikring Kr. 5.500.00 Berigtigelse af skade, kgbers andel kr. | 10.000,00
Jordflytningsgebyr kr. 225 |Tlalt k. | 610.450,00
Rottebekaempelse kr. 89,27 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Renovation Kr. 4.600.00 udgifter til: kebers egne radgiver, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Skorstensfejningsbidrag Kr 1871 ’35 pantebreve, debitor/kreditorskifte m.v., finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.
Ovenstaende er anslaede belgb, da grundarealet er gget efter beregning. kr. 0,00
Ejerudgift i alt 1. ar: kr.  15.135,99

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: 30.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 3.379 md./ 40.547 &r. Netto ekskl. ejerudgift: 2.681 md./ 32.178 &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: 22.5.2026. 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/10 - 1/4. 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.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p8 naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlzeg) 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. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant
hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Der er ikke tinglyst pant i eiendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.

Geeld udenfor kgbesummen:
Ingen

Foreningsforhold:
Grundejerforening el. lign.: Nej
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Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse har oplyst folgende vedr. stgjniveauet for ejendommene i red zone:

Den rade zone omfatter et omrade med en stgjbelastning pa 55 dB gennemsnitstaj og 100 dB maksimalstaj. Der er tale om beregnet stgj for det scenarie, hvor Danmarks kampflykapacitet alene udgeres af flytypen F-35 inki.
afvisningsberedskabet.

For yderligere information henvises til flystajsrapporten for Flyvestation Skrydstrup og punktberegningerne for F-35. Materialet ligger pa Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelses hjiemmeside.
Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse har oplyst felgende vedr. de sundhedsmaessige konsekvenser for en beboer af ejendommene i red zone:

Der er forud for loven om udbygning og drift af Flyvestation Skrydstrup udarbejdet en miljgkonsekvensvurdering for Flyvestation Skrydstrup. Her indgar bl.a. et litteraturstudium vedr. effekten af flystaj pa berns sundhed,
trivsel og indleering.

Det er et element i den politiske aftale om kompensation for F-35 kampflystgj fra Flyvestation Skrydstrup, at der afsaettes midler til at undersgge evt. konsekvenser af F-35 flystgj pa borns indlseringsevne og sundhed samt en
undersagelse af flystajens pavirkning af produktionsdyr. For at fa belyst dette vil der blive ivaerksat en raekke tiltag, hvor eksisterende viden bliver afdaekket gennem bl.a. litteraturstudier og kontakt til andre nationer med F-35-
kampfly. Efterfalgende vil den naermere afgraensning af yderligere undersagelser i forhold til blandt andet vibrationer og lavfrekvent st@j, menneskers sundhed samt pavirkning pa produktionshusdyr blive fastlagt med
inddragelse af naboer, interesseorganisationer og forskere. Tidshorisonten vil afhaenge af undersggelsesdesignet, og der kan blive tale om flerérige undersagelser.

For yderligere information henvises til materialet pa Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelses hjemmeside, hvor blandt andet stajbekendtgarelsen, stajrapporter og milijgkonsekvensvurderingen er tilgaeengelig.
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Velkommen hos danbolig
Vojens

Hos danbolig Vojens kan du forvente et
professionelt, dedikeret og empatisk hold
af medarbejdere, der sikrer dig et trygt og
effektivt boligsalg.

Vi har mange ars erfaring og stort lokal-
kendskab, hvilket betyder at vi kender
markedets udvikling og kvaliteterne i dit
narmiljg. Som salger er det altafggrende,
at du fgler dig tryg ved vores radgivning og
det efterfglgende salgsarbejde. Vi garante-
rer dig derfor et boligsalg, hvor selv den
mindste detalje bliver fulgt til dgrs. Danbo-
lig Vojens er med dig fra start til slut, og vi
slipper dig ikke, fgr ngglerne er overdraget
til kgberen og dokumenterne er helt pa
plads.

danbolig

SAMARBEJDER MED NORDEA




