Estaldo
Hobrovej 42D, 9000 Aalborg - 71 96 08 08 - info@estaldo.com
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Salgsopstilling

Adresse: Vangen 21, 8270 Hgjbjerg
Kontantpris: 6.395.000

Vigtig information:

Sagsnr.: SU-0015-0235
Ejerudgift/md.: 3.485

Estaldo

Digital ejendomsmcegler

Dato: 19.04.2024

Beskrivelse:

Er dremmen at kunne boszette sig centralt, men stadig have plads til hele familien?
Sa er dette helt sikkert villaen for jer! Denne skgnne villa er placeret i et roligt
villaomrade i det attraktive Hgjbjerg. Med blot fa minutters gang fra Viby J, finder |
bade Letbane, regional tog samt gode busforbindelse. Her er der rig mulighed for
dagligvareindkgb, daginstitutioner og skoler - alt sammen indenfor kort ga afsted.
Velkommen til!

Villaen har faet en gennemgéende renovering bade ud- og indvendigt udfert af
faglaerte handveerkere, hvor der er kreeset om hver eneste detalje. Stueplan byder pa
en entré, hvoraf der er adgang til toilet, et stort kekkenalrum samt stue, der naturligt
danner familiens samlingspunkt - hvad end det er over gryderne eller pa langs i
sofaen. Fra kokkenet far | direkte adgang til en stor haevet terrasse med en
vidunderlig udsigt over omradet, og videre adgang til haven. Her kan de skenne
sommerdage nydes med et glas koldt sammen med yndlingsselskabet.

Pa farstesalen bliver | mgdt af et badevaerelse, et mindre veerelse, samt et stort
veerelse med stige op til hems. Her er der igen kraeset om detaljerne og de to store
Velux tagaltaner far dagslyset til at fylde ind i villaen og skaber en helt saerlig
stemning. | den komplet gennemrenoverede kaelder med separat adgang finder | to
store veerelser, der kan indrettes efter eget behov med direkte adgang til en nyanlagt
terrasse, hvor morgensolen kan nydes, samt et vaskerum + nyopfgrt badevaerelse.

Der er ligeledes indkgrsel foran huset med plads til to biler samt carport. Huset er
opvarmet med fijernvarme og solceller. Sa gnsker | at bo teet pa storbyen, men stadig
med plads til hele familien, sa er dette et rigtig godt bud pa jeres naeste hjem.

Book en fremvisning allerede i dag!

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det

matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szlger, 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: Kirstine Norre Toulaev
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Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M& benyttes til: Beboelse
Ifglge: BBR meddelelse
Kommune: Aarhus
Matr.nr.: 35 s Holme By, Holme
BFE-nr.: 4235927
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg

Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme

Opfgrt/ombygget &r: 1934/1983
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2022
Ejendomsveerdi: 4.704.000 kr.
Grundveerdi: 3.101.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.763.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 2.480.800 kr.

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

Tilbehgr:

Sagsnr.: SU-0015-0235
Ejerudgift/md.: 3.485

Arealer*

Grundareal udggr: 666 m?
Grundareal ifglge: Tingbogsattest
Hovedbyg. bebyg. areal: 73 m2
Keelderareal: 73 m2
Udnyttet tagetage: 45 m?
Boligareal i alt: 160 m2
Andre bygninger: 37 m2
- heraf Carport 30 m2
- heraf Drivhus 7 m2

Oplyst af ejer (eller
dennes repraesentant)
02.01.2024

Bygningsareal ifglge

- af dato:

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

Der henvises til side 5

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

Grundejerforening: Ngj

Lokalplaner:
Holme by med industri, boliger, offentlige formal og handvaerksarealer

Kommuneplaner:

Sammenskrevet udgave af Kommuneplan 2017 med alle kommuneplantillaeg og
temaplaner.

Kommuneplan 2017

Landskab. Bilag til KP13 og 17

Kulturmiljg. Bilag KP13 og 17

Hajhuspolitik. Suppleret 2018

Tilleeg nr. 147 til Kommuneplan 2017

Tilleeg nr. 105 til Kommuneplan 2017

Servitutter:.

Nr. 1 lyst d. 13.07.1934 Ibnr. 2661-63 Tillaegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Nr. 2 lyst d. 23.05.1960 Ibnr. 3014-63 tillaegstekst tillaegstekst Byplanvedteegt, Vedr
10A 10F Filnavn: 63_AB-C_325

Nr. 3 lyst d. 12.01.1983 Ibnr. 771-63 Tilleegstekst Dok om dispensation fra
byggelovgivningen mv

Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen pa www.tinglysning.dk
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Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Tryg Forsikring A/S

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Ejendomsmaegleren har en vasentlig gkonomisk eller personlig interesse i
Svamp: Insekt: Rgrskade: kgbers valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tillknytning til
Forbehold: omseaetning 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

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 12.215 Forbrug: 15,75 MWh fjernvarme

Udgiften er beregnet i ar: 2020

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: (UDFASES) Bygningen har ingen supplerende varme
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, for kebsaftale indgas.

Energimaerkning: Energimeerke C.
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Grundskyld 14.885 | Kontantpris/udbetaling 6.395.000
Ejendomsveerdiskat 19.192 | Tinglysningsafgift af skadet 40.250
Rottebekampelse, ANSLAET 150  Omkostninger til % ejerskifteforsikring, ANSLAET 8.000
Husforsikring, ANSLAET 5.500 | 6.443.250
Renovation, 240 | - Restaffald - Temning hver 2. uge 2.090 Ialt

Kober ggres opmaerksom p3, 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 41.817

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: 320.000 Brutto ekskl. ejerudgift 36.379 md./ 436.548 ar Netto ekskl. ejerudgift 29.322 md./ 351.870 ar v/25,26%

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
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende 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 Restgeeld = Obl.restgaeld Kontant-

veerdi

Tilbehor:

Emheette - Asko
Kogeplade - induktion Voss
Indbygningsovn - Siemens
Kgle-/fryseskab - Siemens
Opvaskemaskine - Miele
Vaskemaskine - Asko
Torretumbler - AEG
Skabsfryser - Electrolux

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Skabe pa plantegning:

Kegber geres seerligt 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
ejendomsvaerdiskat og ejendomsskat. Boligskattereformen betyder, at den offentlige ejendomsvaerdi og
grundvaerdi samt beskatningsgrundlagene for ejendomsveerdiskat og ejendomsskat, fremadrettet 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 ar, nar den offentlige vurdering er foretaget. Boligskattereformen vil kunne
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Geeld udenfor kgbesummen:

RAOP | saldo fra-

dragskonto

Garanti-
stillelse

1. ars
ydelse

Rente
Kont./palyd.

Rest-
Igbetid

Kontant
regulering

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

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 aendring af lov om forurenet
jord. Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forurenet.
Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindste kriterium men under kriterierne for
kortlaegning som forurenet.

Oplysning om forelobige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi 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-/arsopgerelsen.
Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte
veere i op- eller nedadgaende retning er szelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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