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SALGSOPSTILLING

Journalnummer 506994-310811

Rettens AS nummer AS 451/2024

Beliggende Odensevej 106B, 5290 Marslev

Matrikel nr. 14r, Marslev By, Marslev, 14d, Marslev By, Marslev - 1/3 af 
fællesareal

Tilhørende Boet efter Frank Meisner,

Auktionstidspunkt Tirsdag den 15-04-2025 kl. 09:00

Auktionssted

Retten i Odense, Tinghusgården
Albanigade 30, 2.
5000 Odense
Åbningstider: Hverdage mandag - torsdag fra kl. 8.00 - 15.00 
Fredag fra kl. 8.00 - 14.00
E-mail: foged.ode@domstol.dk

Evt. bemærkning til auktionen

Forslag til særlige vilkår jf. auktionsvilkårenes 
pkt. 11

Rekvirent Totalkredit A/S

Hæftelse nr. 1

v/advokat Bettina Erringsø

OPLYSNINGER OM EJENDOMMEN

Ejendomskategori Rækkehus

Ejendomsværdi pr. 01-01-2020 Kr. 945.000,00

Grundværdi Kr. 395.000,00

Boligareal jf. BBR 114 m2 

Erhvervsareal jf. BBR 0 m2

Grund 894 m2 heraf vej 0 m2

Vurdering i.h.t. Retsplejelovens §562 Ingen

Ejendomsskat og ejendomsbidrag for 2025 Kr. 9.732,00 / Kr. 490,50

Bemærkning til ejendomsskatter

Det oplyste beløb under ”ejendomsskat” er den samlede 
boligskat (ejendomsværdiskat og grundskyld), auktionskøber kan 
forvente at betale. Der tages udtrykkeligt forbehold for størrelse 
af den samlede boligskat, da beløbet er automatisk beregnet og 
der kan således være afvigelser på den enkelte ejendom. Samlet 
boligskat består af automatisk beregnet ejendomsværdiskat: kr. 
4.276,00 samt grundskyld (ejendomsskat) oplyst iht. 
ejendomsdatarapport: kr. 5.456,00. Ejendomsbidrag er oplyst iht. 
ejendomsbidragsbillet.

Forsikringsforhold GF Forsikring

Police nr. 100855321

Lejemål Rekvirenten bekendt er ejendommen ikke udlejet

Byrder og servitutter Ja, se vedhæftede tingbogsattest

Byggeår jf. BBR 1932

Ny auktion d. 13.05.2025, kl. 10.00
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Antal værelser jf. BBR 4

Energimærke Ja

A. PRIORITETSOPGØRELSE

Pant- og udlægshavere 1. Fordring - pr. 
auktionsdagen 

2. Restgæld der kan 
overtages, incl. 
renter 

3. Restancer (incl. 
evt. ejerskiftegebyr) 

4. Hæftelser, der 
kræves indfriet 

Hæftelse nr. 1

Totalkredit A/S
CVR.nr. 21832278
Kalvebod Brygge 1
1780 København V

Realkreditpantebrev lyst 
d. 8.12.2017  for kr. 
1.024.000,00
Lånet er et obligationslån 
med rente 2,0000% p.a. 
Morarente 10% p.a. 
Ydelsen betales 
kvartalesvist og forfalder 
11. marts, 11. juni, 
 11. september og 11. 
december. 
Obligationsrestgæld pr. 
1.4.2025 kr. 829.254,70. 
Ydelse 2025 kr. 52.657,51. 

Totalkredits lån forfalder 
ved ejerskifte. En 
auktionskøber kan ikke 
påregne gældsovertagelse 
af lånet. Særlige 
indfrielsesvilkår. Der 
henvises til opgørelse fra 
Totalkredit vedlagt 
salgsopstillingen.

912.992,32 830.090,21 82.902,11 0,00

I alt ved budsum 912.992,32 830.090,21 82.902,11 0,00
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B. STØRSTEBELØBET, DER SKAL BETALES/OVERTAGES

Udover auktionsbudet jf. vilkårenes pkt. 6 Kr. 30.859,23

Heraf kontant at betale inden 4 uger Kr. 30.859,23

Gæld, der kan overtages (Størstebeløbet – kontantbeløbet) Kr. 0,00

Om art og afvikling oplyses: 

Det under B anførte beløb størstebeløb fremkommer således

a) Rekvirentens udlægs- og auktionsomkostninger (salærer, gebyrer m.m.) Kr. 30.205,00

b) Rettighedshavernes mødesalærer m.v. Kr. 0,00

c) Restancer vedr. 

1. Ejendomsskatter  Kr. 0,00

2. Kommunal ejendomsbidrag  Kr. 0,00

3. Renovation  Kr. 654,23

4. Vejbidrag m.v.  Kr. 0,00

5. Kloakbidrag m.v.  Kr. 0,00

6. Andre offentlige bidrag  Kr. 0,00

7. Brandforsikringsbidrag  Kr. 0,00

8. Krav i.h.t. lejelovgivning (depositum m.m.)  Kr. 0,00

9. Krav i.h.t. brandsikringslovgivning  Kr. 0,00

10. Andet jf. specifikation  Kr. 0,00

C. Afgifter m.v. til det offentlige i anledning af auktionen. Se vedlagte vejledning i brug af salgsopstilling

Ved et auktionsbud på (beregnet efter ejendomsværdi eller sagkyndig 
vurdering, jfr. Retsplejelovens § 562) Kr. 945.000,00

Udgør sikkerhedsstillelsen, jfr. Vilkårenes pkt. 7 Kr. 121.763,26

Denne salgsopstilling er udarbejdet d. 10-03-2025 af Dorthe Bak-Hansen på vegne af advokat Bettina Erringsø
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I Opgørelse af udlægs- og auktionsomkostninger

Rekvirentsalær Kr. 22.500,00

Inkassosalær(er) Kr. 2.812,50

Mødesalær(er) Kr. 1.000,00

Andre omkostninger Kr. 100,00

Fogedgebyr Kr. 750,00

Retsafgift Kr. 1.500,00

Annoncer anslået Kr. 1.437,50

Ejendomsdatarapport Kr. 105,00

Total inkl. moms Kr. 30.205,00

II Sikkerhedsstillelse ved budsum kr. 945.000,00

Størstebeløbet Kr. 30.859,23

Restancer Kr. 82.902,11

1/4 af hæftelser Kr. 0,00

1/4 af friværdi Kr. 8.001,92

Sikkerhedsstillelse jf. salgsopstilling Kr. 121.763,26
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Beboelsesejendom

Rækkehus med kort adgang til byen samt skole, sport og motorvejsnettet. Tinglyst grundareal 
894 m², heraf vej 0 m². Boligareal: 114 m², heraf udnyttet tagetage på 48 m2. Ejendommen er 
opført i 1932 og er ombygget/tilpasset i 1982 med facade i musten, der er pudset gule, og 
tagdækningsmateriale i tegl. Vinder er tolags vinduer i trærammer. 

Ejendommen har ifølge BBR ligeledes et udhus af træ med tagpap på taget på 5 m2 samt en 
overdækket terrasse på 18 m2.

Ejendommen er indrettet med rummelig entré og bryggers samt badeværelse med brune 
klinker på gulv og hvide fliser på væg samt hvidt badeværelsesmøbel. Køkken med spiseplads. 
Køkkenelementer er lyst træ-look og laminatbordplade. Både badeværelse og køkken kan med 
fordel moderniseres, men fremstår anvendeligt. Stue med udgang til overdækket terrasse og 
stor lukket have. På første salen findes tre værelser. Gulve er med laminat eller gulvtæpper. I 
bad og bryggers er der klinker.  Lofter i træ og pudsede lofter. 

Foran ejendommen findes et fællesareal, (matr.nr. 14d Marslev By, Marslev - 1/3 af 
fællesareal), der fungerer som parkeringsareal for bebyggelsen, der består af 3 rækkehuse. 
Haven er stor men uplejet. Ejendommen er beliggende trukket tilbage fra landevejen, men der 
vil være trafikstøj fra vejen på ejendommen. Huset bærer præg af at være et rygerhjem, og 
auktionskøber må påregne oprydning og rengøring samt maling indvendig for at sikre mod 
røglugt. 

Ved besigtigelsen fandtes følgende hvidevarer: Komfur (Voss), Køleskab (Electrolux) og 
emhætte (ukendt fabrikat). 

Bygningens varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed. Opvarmningsmiddel: 
Flydende brændsel (Olie). 

Tenisk anlæg: Klassifikation: Tank- Indhold: Fyringsgasolie. Etableringsår: 1982. Fabrikationsår: 
1981 Placering: Nedgravet. Størrelse: 1500 liter Materiale: Stål. Sløjfningsfrist: 31.12.2021. 
Typegodkendelsesnummer: 01000 Fabrikat teknisk anlæg: Herning Beholderfabrik. 
Rekvirenten bekendt overholder olietanken ikke krav i Olietanksbekendtgørelse og 
auktionskøber henvises til egen rådgiver for rådgivning om konsekvenserne heraf. 

Grundens vandforsyning: Privat vandforsyningsanlæg. Grundens afløbsforhold: Afløb til 
offentligt kloaksystem. 

Rekvirenten har i forbindelse med indhentelse af ejendomsdatarapporten modtaget kopi af en 
tilstandsrapport med udløbsdato 9.3.2023, elinstallationsrapport med udløbsdato 9.9.2023 og 
energimærke, der er gyldigt til 9.9.2032 . Materialet er vedlagt salgsopstillingen. Rekvirenten 
gør udtrykkeligt opmærksom på, at materialet alene er udtryk for de sagkyndiges vurdering af 
ejendommens tilstand på tidspunktet for deres besigtigelse heraf. Der kan ikke tegnes 
ejerskifteforsikring på ejendomme i forbindelse med salg på tvangsauktion. Interesserede 
auktionskøbere henvises til at besigtige ejendommen efter nærmere aftale med rekvirenten for 
at konstatere den aktuelle vedligeholdelsesstand, herunder om nogle af de i materialet nævnte 
forhold/forslag eventuelt er udbedret henholdsvist gennemført.

Vi gør opmærksom på, at ovenstående oplysninger delvist baserer sig på udskrift fra BBR-
meddelelsen samt tingbogen, hvorfor der ikke kan indestås for oplysningernes rigtighed. 
Registrering af BBR skal beskrive de faktiske forhold. Udskriften er således ikke bevis for, at 
gældende love og bestemmelser er overholdt.

Lov om fortrydelsesret ved køb af fast ejendom gælder ikke på tvangsauktion, og en køber på 
tvangsauktion er således bundet af sit bud. Der er ikke udarbejdet tilstandsrapport for 
ejendommen. Derfor må en køber acceptere at overtage ejendommen, som den er og 
forefindes, uden at kunne gøre krav på fejl og mangler over for fogeden, rekvirenten eller 
dennes repræsentant. Hvorvidt der kan gøres ansvar gældende overfor andre, beror sig på 
lovgivningens almindelige regler.
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Lokalplaner og servitutter

Ejendommen er beliggende i landzone. 

Ejendommen er beliggende i et konsekvensområde for tekniske anlæg, jf. 
ejendomsdatarapporten. Ejendommen er beliggende i et område med 
drikkevandsinteresser.For yderligere oplysninger herom henvises til kommunen.

Det fremgår blandt andet af ejendomsdatarapporten, at ejendommen er beliggende inden for 
et område, hvor der gælder en kommuneplan samt spildevandsplan. For yderligere oplysninger 
herom henvises til kommunen. 

Der er på ejendommen tinglyst et fællesareal med eget matrikelnummer, jf. vedhæftede 
tingbogsattest samt servitut nr. 2. Ejendommen ejer 1/3 af fællesarealet, jf. tingbog.  

Skatter og afgifter

Der er  ikke indefrosset grundskyld på ejendommen, jf. vedlagte bilag.

Kerteminde Forsyning har opgjort et simpelt krav til kr. 914,26 vedrørende spildevand, vand 
samt renter heraf.

Foreløbig 2024-vurdering: Ejendomsværdi 1.048.000 kr., heraf grundværdi 550.000 kr. 

Ejendomsværdi, grundværdi og tilhørende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er 
værdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for foreløbig boligbeskatning i 2024 og 2025. 
Grundskyld i salgsopstillingen er beregnet ud fra det foreløbige beskatningsgrundlag og er 
dermed ligeledes foreløbigt ansat.

Når de endelige værdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 og 2025 blive efterreguleret via 
forskuds-/årsopgørelsen. Auktionskøber gøres opmærksom på, at der tillige kan ske 
efterregulering af grundskyld for perioden frem til 2024. Efterreguleringer opkræves ved 
auktionskøber, såfremt tidligere ejer ikke betaler. 

Auktionskøber henvises til egen rådgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstående 
vedr. den foreløbige beskatning i 2024 og 2025.

Det skal desuden bemærkes, at auktionskøber selv skal sørge for rettidig betaling af alle 
terminsydelser, ejendomsskatter m.v., der har rettidig betalingsdag efter auktionens 
afholdelse. Dette gælder, uanset om auktionskøber modtager opkrævningskort eller ej.
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SÆRLIGE BEMÆRKNINGER 

 

Totalkredits lån forfalder ved ejerskifte. En auktionskøber kan ikke umiddelbart påregne gældsovertagelse 
af lånene. Totalkredit A/S vil ved henvendelse senest 1 uge før tvangsauktionen kunne fremkomme med en 
tilkendegivelse om, hvorvidt gældsovertagelse under nærmere aftalte forudsætninger og vilkår vil kunne 
opnås. 

Hvis ejendommen købes på tvangsauktionen med erhvervsmæssig udlejning som formål, vil 
gældsovertagelse kun i sjældne tilfælde kunne forventes bevilget. 

Er auktionskøber et selskab, vil der være krav om supplerende personlig hæftelse. 

Hvis Totalkredit A/S ikke bevilger gældsovertagelse, vil lånene blive krævet indfriet efter tvangsauktionen. 

Indfrielse skal ske i overensstemmelse med de vilkår og opsigelsesbestemmelser, der gælder for de 
enkelte låntyper. For kontantlån, tilpasningslån og indekslån skal eventuel indfrielse foretages på 
baggrund af obligationsretsgælden. Der kan være særlige indfrielsesvilkår for lånene, herunder en særlig 
indfrielseskurs. 

Frem til indfrielse skal auktionskøber betale ydelse på lånene i overensstemmelse med lånenes vilkår. 

Totalkredit A/S forbeholder sig ret til ikke at ville udstede samtykkeerklæring til udstedelse af 
auktionsskøde, før restancer er betalt og Totalkredits lån enten er indfriet eller gældsovertagelse er 
bevilget. 

Det kan endvidere oplyses, at ejendommens beskrivelse i et vist omfang er baseret på offentlige registre, 
som kan indeholde fejl. 

Hverken fogedretten, rekvirenten eller sagkyndige kan drages til ansvar for sådanne fejl. 

De på auktionen mødende opfordres til at medbringe kopi af gyldig billedlegitimation, idet Totalkredit A/S 
for at fylde kravene i lov om forebyggende foranstaltninger mod hvidvask af udbytte og finansiering af 
terrorisme skal kunne dokumentere identiteten af auktionskøber. Dette gælder også, når auktionskøber er 
et selskab, idet der så anmodes om kopi af billedlegitimation fra personkredsen med bestemmende 
indflydelse i selskabet.  

 

Boligskat. 

Om efterregulering af ejendomsskatter 

I årene 2021, 2022 og 2023 er den kommunale opkrævning af grundskyld for denne ejendom sket på et 
indtil videre foreløbigt grundlag, idet ejendommen ikke har modtaget ejendomsvurdering for 2020 eller 
denne ejendomsvurdering endnu ikke indgår i de nævnte års grundskyldsbetaling. Når grundværdien fra 
ejendomsvurderingen i 2020 lægges til grund for beregningen af grundskyld i de nævnte år, bliver de 
kommunale ejendomsskattebilletter for årene genudsendt og for meget eller for lidt 
grundskyldsbetalingen for disse år bliver efterreguleret. Dette sker overfor den aktuelle ejer på 
opkrævnings-/tilbagebetalingstidspunktet, uanset at reguleringen måtte vedrøre en tidligere ejers 
ejerperiode. Auktionskøber gøres opmærksom på, at ejendomsskat i de nævnte år hæfter på 



ejendommen forud for øvrige kreditorer. Auktionskøber overtager forpligtelsen til at betale en evt. senere 
regulering af grundskylden, hvis ikke en fordeling mellem auktionskøber og tidligere ejer sker automatisk. 
Auktionskøber gøres endvidere opmærksom på, at der tilsvarende kan ske efterregulering af 
ejendomsværdiskat i de nævnte år. En evt. efterregulering af ejendomsværdiskat som følge heraf sker 
dog overfor den / de tidligere ejere, der hæftede for ejendomsværdiskatten i den relevante periode 

Ejendomsbidrag.  

Som følge af kommunernes nye opkrævningsregler, hæfter auktionskøber som udgangspunkt for det 
fulde ejendomsbidrag for 2025 uanset om auktionskøber først overtager ejendommen i løbet af 2025.  

 



   

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 



   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

 
 
 

 

 



   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

KØBERVEJLEDNING - TVANGSAUKTION OVER 
FAST EJENDOM 

1. Salgsopstilling. 

Salgsopstillingen er auktionens vigtigste dokument. Den skal indeholde oplysning om 
salgsvilkårene og andre væsentlige forhold. 

Salgsvilkårene er justitsministeriets auktionsvilkår, der findes i salgsopstillingen. Eventuelle 
fravigelser meddeles på auktionsmødet. 

Salgsopstillingen udfærdiges af den, der har anmodet om auktionen (rekvirenten) eller dennes 
advokat. 

Salgsopstillingen kan ses på eller downloades fra internettet, hvor der annonceres og informeres 
om tvangsauktioner. Retterne tilbyder gratis wifi. 

2. Købesummen 

Den samlede købesum består af budsummen med tillæg af størstebeløbet. Størstebeløbet er det 
beløb, der skal betales ud over budsummen, og består af fortrinsberettigede krav og 
sagsomkostninger. Størstebeløbet oplyses under auktionen. Beløbet er anslået i salgsopstillingen. 

Derudover skal en køber betale en auktionsafgift på 1.500 kr. Hertil kommer udgifter til tinglysning. 

3. Budgivningen 

Alle kan byde på en tvangsauktion. 

Når man byder, skal man oplyse, hvem man byder for. 

Byder man for andre, skal man medbringe skriftlig original fuldmagt. 

Byder man for et selskab eller lignende, skal man medbringe en aktuel tegningsudskrift. 

Det er ikke muligt at byde skriftligt eller via elektroniske medier. 

Fogedretten kan kræve, at man straks sandsynliggør, at man kan opfylde sit bud. Bud på auktion 
er bindende. 

Bud på 1. auktion er bindende i 6 uger, hvis der skal holdes ny auktion. 

4. Sikkerhed 

Højestbydende skal stille sikkerhed for auktionsvilkårenes opfyldelse. 

Sikkerheden udgør: 

 dækkede restancer (salgsopstillingen kolonne 3) 
 ¼ af de dækkede hæftelser, der kan kræves udbetalt (salgsopstillingens kolonne 4) og 
 størstebeløbet 
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I salgsopstillingen findes en foreløbig beregning. Det nøjagtige beløb afhænger af budets størrelse 
og kan derfor først beregnes efter budgivningen. 

Sikkerheden kan kræves stillet straks, når budgivningen er sluttet. Man kan ikke indrette sig på, at 
man kan få mulighed for at gå i banken, kontakte sin advokat eller lignende. 

På auktionsmødet vil fogedretten normalt tillade, at højestbydende får en frist på op til 7 dage til at 
stille sikkerheden, hvis man straks stiller sikkerhed for omkostningerne til et nyt auktionsmøde 

auktionsmødet. 

Sikkerhed kan stilles ved: 

 kontanter 
 bankgaranti (ikke tidsbegrænset eller betinget) 
 advokatindeståelse (kun hvis rettighedshaverne accepterer dette) 
  

Sikkerhed kan ikke stilles ved Dankort/hævekort, lånebevis, dokumentation for nødvendige midler 

på bankkonto, udenlandsk valuta o.lign. 

Vær opmærksom på, at sikkerheden ikke kan bruges til at betale med. Stilles sikkerheden kontant, 
 

Sikkerheden frigives først, når det er dokumenteret, at auktionsvilkårene er opfyldt. 

5. Ny auktion 

Ejeren og udækkede rettighedshavere kan anmode om ny auktion. 

Den, der anmoder om ny auktion, skal stille sikkerhed for omkostningerne herved. Beløbet udgør 
normalt op til 10.000 kr. 

Udækkede rettighedshavere og ejeren kan indgå en hammerslagsaftale. En hammerslagsaftale er 
en aftale om, at den ny auktion kan tilbagekaldes af den, som har anmodet om ny auktion. 
Konsekvensen er, at ejendommen sælges til højestbydende på 1. auktion, og at ny auktion ikke 
afholdes. 

6. Råderet over ejendommen 

En køber får først rådighed over ejendommen, når fogedretten har modtaget hele 
sikkerhedsstillelsen for auktionsvilkårenes opfyldelse. 

Skal der holdes ny auktion, får køberen først rådighed over ejendommen, når den ny auktion har 
været afholdt. 

En køber skal forrente den dækkede gæld fra tidspunktet for første auktion. 

7. Auktionsskøde 

Via www.tinglysning.dk kan køber selv oprette et auktionsskøde, når auktionsafgiften og eventuel 
moms er betalt. Køber skal vedhæfte en udskrift af auktionsbogen og samtykkeerklæringer fra 
samtlige, dækkede rettighedshavere i kolonneopstillingen og alle de rettighedshavere, der har 
beløb til gode ud over auktionsbuddet - det, der kaldes størstebeløbet. Ingen af dokumenterne må 
indeholde oplysninger om personnumre. 



3 

 

Køber skal orientere fogedretten, når et digitalt skøde er klar til underskrift og i den forbindelse 
oplyse under hvilket navn, dokumentet kan søges frem. 

Hvis ejendommen skal videresælges, sparer man tinglysningsafgift ved at oprette et 
transportskøde, hvorved retten til at få udstedt auktionsskøde overdrages. Transportskødet skal 
også vedhæftes sammen med de andre dokumenter. 

Køber skal selv sørge for at få tinglyst auktionsskødet og at anmode Tinglysningsretten om at 
slette helt eller delvist udækkede hæftelser. 

Du kan læse mere om digitale auktionsskøder her 

Køber skal endvidere betale en tinglysningsafgift. Se tinglysningsafgiftsloven og SKAT.dk -
tinglysningsafgiftsvejledningen. 


