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CVR 4041 5807 Digital ejendomsmoegler

Salgsopstilling

Adresse: Ngrregade 7, 8550 Ryomgard Sagsnr.: SU-0004-9423 Dato: 19.04.2024
Kontantpris: 2.149.000 Ejerudgift/md.: 1.694

N Beskrivelse:

Beliggende i rolige og neere omgivelser pa en lukket vej, venter jer pa Norregade 7 en
totalrenoveret murermestervilla fra 2021 med respekt for villaens originale detaljer.
Villaen bestar af 2. plan fordelt pa 136 kvadratmeter samt efterisoleret fuld keelder pa
80 kvadratmeter.

| bydes indenfor i den lyse og rummelige entré med hgit til loftet, der vil falge jer rundt
gennem villaen. Med overtgjet haengt pa plads og en blgd landing gar turen videre ind
i alrum og stue, hvor | far rig mulighed for at samles over hjemmelavede middage ved
langbordet og til en god film pa langs i sofahjernet, der naturligt skaber villaens
samlingspunkt. | &ben forbindelse hermed er et herligt kakkenalrum, der byder pa flot
skabs -og bordplads. De stilfulde valg i kekkenet sikrer jer skgnne og rolige rammer,
nar hverdagens livretter skal kreeres.

| stueplan finder | endvidere et badeveerelse, et veerelse, som i dag anvendes til
kontor samt en baggang med trappe til bade 1.sal og keelder. Pa 1. sal fgrer en
mgblerbar repos jer ind i 3 gode veerelser, igen med flot loftshgjde samt fritlagte
bjaelker og ovenlysvinduer, der skaber en hel saerlig stemning. Hertil venter jer endnu
et lyst og flot badevaerelse med separat brus og fornem opbevaringsplads. Sidst er
den totalrenoverede kaelder med egen indgang, bad, 4 gode disponible rum, der kan
indrettes efter egne gnsker. | kaelder er bryggers til at finde med plads til
vaskefaciliteter og @vrig opbevaring.

Nar sommeren banker pa, kan de sk@nne solskinstimer nydes ude i den fine og store
have, hvor bgrnene trygt kan lege og hyggelige solkroge er til at finde. | Ryomgard er |
daekket ind til hele familiens hverdag med bade skole, daginstitution, indkegb og
foreningsliv, som | har nem adgang til fra basen. Hertil har | ca. 30 minutters kersel fra
Arhus, Randers, Grena og Ebeltoft. Desuden er der kun 5 min. gang til letbanen.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at saelger 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. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Kim Hougaard

Version 3.4 E/SO COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af DE Side 1



®
Estaldo E t ld
Hobrovej 42D, 9000 Aalborg - 71 96 08 08 - info@estaldo.com s a o

CVR 40415807 Digital ejendomsmcegler
Adresse: Ngrregade 7, 8550 Ryomgard Sagsnr.: SU-0004-9423 Dato: 19.04.2024
Kontantpris: 2.149.000 Ejerudgift/md.: 1.694

Kokken Sovevearelse Badeveerelse
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Spisestue Veerelse

Badeveerelse Veerelse Bryggers
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Adresse: Ngrregade 7, 8550 Ryomgard
Kontantpris: 2.149.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M& benyttes til: Beboelse
Ifglge: BBR meddelelse
Kommune: Syddjurs
Matr.nr.: 1 fm Ryomgard Hgd., Marie Magdalene m.fl.
BFE-nr.: 4124222
Zonestatus: Byzone
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Offentlig
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg

Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme

Opfgrt/ombygget &r: 1932
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2022
Ejendomsveerdi: 1.563.000 kr.
Grundveerdi: 529.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.250.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 423.200 kr.

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

Tilbehgr:

Sagsnr.: SU-0004-9423
Ejerudgift/md.: 1.694

Arealer*

Grundareal udggr: 977 m2
Grundareal ifglge: Tingbogsattest
Hovedbyg. bebyg. areal: 80 m2
Keelderareal: 80 m2
Udnyttet tagetage: 56 m2
Boligareal i alt: 136 m2
Andre bygninger: 36 m2
- heraf Udhus 36 m2

Oplyst af ejer (eller
dennes repraesentant)
07.11.2023

Bygningsareal ifglge

- af dato:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Alle harde hvidevarer i kakkenet er kgbt i IKEA, som samarbejder med Electrolux/Whirlpool: Opvaskemaskine Kgleskab Ovn

Microbgljeovn

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Grundejerforening: Ngj

Lokalplaner:

Lokalplan: Rammelokalplan for center- og boligomrade i Ryomgard

Lokalplan: Boligomrader til fire boliger (Nordlyvej 2), Ryomgard

Lokalplan: Omrade til boliger og rekreative formal (nord for rundkerslen), Ryomgard

Kommuneplaner:

Kommuneplan: Kommuneplan Syddjurs 2020

Kommuneplan: Boligomrade ved Nordlyvej 2A-2D

Kommuneplan: Centeromrade ved Nygade, Vestergade og Jernbanegade
Kommuneplan: Syddjurs Planstrategi 2015

Kommuneplan: Tematillaeg Planstrategi 2015

Kommuneplan: Sammen om det gode liv - Vision og udviklingsstrategi 2022 - 2034
Kommuneplan: Vision og Udviklingsstrategi for Syddjurs Kommune 2018-2030

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 17.04.1860 Ibnr. 914180-66 Tillaegstekst Dok om gardens skove, (40/25)
BESTILLES PA RIGSARKIVET -

Nr. 2 lyst d. 02.12.1879 Ibnr. 914181-66 Tilleegstekst Dok om indskreenkning i retten til
at opstemme vand BESTILLES PA RIGSARKIVET -

Nr. 3 lyst d. 07.12.1915 Ibnr. 914182-66 Tilleegstekst Dok om feerdselsret mv,
(1432/251) BESTILLES PA RIGSARKIVET -

Nr. 4 lyst d. 19.10.1982 Ibnr. 11901-66 Tillaegstekst Dok om
forsynings-/aflgbsledninger mv Filnavn: 66_T-1_232

Nr. 5 lyst d. 15.06.1989 Ibnr. 6280-66 Tillaegstekst Dok om fijernvarme mv Filnavn:
66_T-_18

Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen pa www.tinglysning.dk.
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Adresse: Ngrregade 7, 8550 Ryomgard Sagsnr.: SU-0004-9423
Kontantpris: 2.149.000 Ejerudgift/md.: 1.694

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Saelgers ejendomsforsikring hos Privatsikring
Praemien deekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til side 5

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 26.700 Forbrug: 37,06 MWh fjernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2022

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

Seelgers faktiske forbrug i 2022 var kr. 13.480,39,-

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus. Der forekommer bemaerkninger med gra hus.

Elinstallationsrapport: Den foreliggende Elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret risiko for sted, risiko for
brand eller undersgges neermere. Der forekommer bemaerkninger med ulovlige elinstallationer.

Energimaerkning: Energimeerke D.
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Ejendomsmaegleren har en veaesentlig gkonomisk eller personlig interesse i
kgbers valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tillknytning til
omsaetning af fast ejendom:

Ja, idet Ejendomsmaegler modtager provision ved tegning af forsikringer hos Dansk
Boligforsikring/Willis/ETU/Frida samt ved bestilling af rapporter via forsikringsselskab

Der henvises til side 5
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Grundskyld 6.009 Kontantpris/udbetaling 2.149.000
Husforsikring 4.888 Tinglysningsafgift af skadet 14.750
Ejendomsvaerdiskat 6.377 Omkostninger til ¥ ejerskifteforsikring, ANSLAET 8.000
Renovation 2.960 I alt 2.171.750
Rottebekaempelse 71

JORDSTYRINGSGEBYR 17 | Kgber gores opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 20.322

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt saerlige oplysninger om finansiering:

Der geres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge 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 forbrugsafheengige udgifter.
Bemaerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 110.000 Brutto ekskl. ejerudgift 12.274 md./ 147.283 ar Netto ekskl. ejerudgift 9.737 md./ 116.842 ar v/26,90%

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, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller nzermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 19.04.2024

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 lIsnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og

tilleegges 3 procentpoint. Neerveerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/8 - 1/2

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering. Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan pa falgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p& naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (heeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gaelder dog ikke for

pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt

det er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Realkredit-
type

Langiver/art Kontant-

veerdi

Restgeeld Obl.restgaeld

Andre forhold af vasentlig betydning:

Skabe pa plantegning: Kgber ggres saerligt opmaerksom pa, at plantegningen er vejledende. Det kan ikke
garanteres at eventuelle indtegnede skabe pa plantegningen medfglger i handlen. Kontakt Estaldo for
yderligere information herom.

Om boligskat:

Der er igangsat en boligskattereform, som forventes at traede i kraft i 2024. Der udsendes i den forbindelse
lebende nye ejendomsvurderinger for ejerboliger. Boligskat er den samlede betegnelse for
ejendomsveerdiskat og ejendomsskat. Boligskattereformen betyder, at den offentlige ejendomsvaerdi og
grundveerdi samt beskatningsgrundlagene for ejendomsvaerdiskat og ejendomsskat, fremadrettet vil blive
fastsat ud fra nye principper. Konsekvenserne heraf for neervaerende 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, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag. Der kan fremtidigt ske regulering af
boligskatterne for indevaerende ar, nar den offentlige vurdering er foretaget. Boligskattereformen vil kunne
have indflydelse pa kebers fremtidige boligskattebetaling, og keber opfordres til at sege egen radgivning
herom. Der henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk

Omradeklassificering af forurening - byzone:

Pr. 1. januar 2008 er samtlige ejendomme beliggende i byzone, som udgangspunkt blevet
omradeklassificeret som lettere forurenet, jf. § 1, i lov nr. 507 af 7. juni 2006 om andring af lov om forurenet
jord. Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som lettere forurenet.
Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindste kriterium men under kriterierne for
kortlaegning som forurenet.
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Geeld udenfor kgbesummen:

Rest- = AOP

Igbetid

Saldo fra-
dragskonto

1. ars
ydelse

Rente
Kont./palyd.

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat 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 i 2024 blive efterreguleret via forskuds-/arsopggrelsen.
Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte
veere i op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende vedr. den forelgbige
beskatning i 2024.

Forsikringsforhold:

Klausul 29008 - Skybrud

Uanset at der i policen er anfart en selvrisiko pa 5.000 kr. ved skybrudsskader er der for denne police en
selvrisiko geeldende pa 3.757 kr. (indeks 2021) for skybrudsskader.
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