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Sondre Jernbanevej 19, 2., 3400 Hillergd

Ejd. type Ejerlejlighed
Kontant 4.499.000
Ejerudgift 3.571
Byggedr 1900

Bolig m? 110
Veerelser 4
Grund m?

Energimcerke D

Sagsnr. 25651491

RealMaeglerne Hillergd & Allerad ApS

Sgndre Jernbanevej 24 / 3400 Hillergd / TIf. +45 31232328 / www.realmaeglerne.dk/hillergd
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Sgndre Jernbanevej 24 / 3400 Hillergd
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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Sgndre Jernbanevej 19, 2., 3400 Hillergd Sagsnr.: 25651491 Dato: 06.02.2026
Kontantpris: kr. 4.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.571

Karakter, charme og funktionalitet

Her udbydes en sjeelden 5-veerelses lejlighed, hvor sestetik og anvendelighed er taenkt
sammen i en harmonisk helhed. Boligen er beliggende szerdeles centralt med kort
afstand til byens mange tilbud, men ligger samtidig i rolige og behagelige omgivelser
som del af en veldrevet ejerforening med blot fire boliger.

Fra adressen er der nem adgang til bade caféer, indkebsmuligheder og kulturelle
oplevelser, ligesom grenne omrader omkring Slotssgen og skoven er inden for kort
reekkevidde. Skoler, daginstitutioner og S-tog nas ligeledes til fods, hvilket ger be-
liggenheden yderst praktisk for savel bgrnefamilier som par i alle aldre.

Boliger med denne kombination af central placering og ekstra faciliteter ses sjeeldent.
Her medfglger bade feaelles have, rummeligt kaelderrum samt to private parker-
ingspladser — et markant plus i bymiljget.

Lejligheden fremstar i god stand med Igbende vedligeholdelse, herunder udskiftede
vinduer, og er praeget af fine, gennemtaenkte lgsninger. Den arkitektoniske stil byder
pa karakterfulde detaljer som blotlagte murstensvaegge, genergse lysindfald og en
indrettet disponibel tagetage pa 36 m2 med synlige bjeelker og ovenlys, der skaber
bade stemning og ekstra plads.

Der er tale om en bolig, der sjeeldent udbydes, og som henvender sig til kebere med
sans for kvalitet og beliggenhed. Her far du en indbydende og personlig lejlighed med
attraktive rammer, central beliggenhed og praktiske fordele — ikke mindst de to private
parkeringspladser. Et oplagt valg for den kvalitetsbevidste kgber, der gnsker noget ud
over det seedvanlige.

Vigtig information:

Der ggres 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 szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Joel Ehrbahn Tanghgj
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Badeveerelse Ejendommen
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Vejledende tegning uden ansvar

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Adresse: Sgndre Jernbanevej 19, 2., 3400 Hillergd

Kontantpris: kr. 4.499.000

Sagsnr.: 25651491
Ejerudgift/md.: kr. 3.571

Dato: 06.02.2026

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:

Ejerl. Nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget ar:

Ejerlejlighed

Ejerlejlighed, beboelse
Hillergd

203f Hillergd Bygrunde
253401

3

Byzone

Privat vandforsyningsanlaeg
Offentlig vej

Aflgb til offentligt kloaksystem
Fjernvarme

1900

Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsvaerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

2024
3.128.000
1.792.000
2.502.400
1.433.600

* | zes naermere om, hvordan arealer opggres pa www.boligejer.dk

Arealer*

Tinglyst areal:

Heraf tinglyst boligareal:
Heraf andre arealer:
BBR-boligareal:

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

N

147 m Servitutter

g? mz - Nr. 1: 13.12.1902 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
m

110 m?

Planer

Kommuneplan SB.BE.49 - Slotsbyen, Milnersvej/Sdr. Jernbanevej
Lokalplan LP322 - Lokalplan for facader og skilte

Lokalplan LP322 - Lokalplan for facader og skilte

Tilbehgr:

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

Emhazette (Bosch), Kogeplade (Electrolux), Ovn (Gorenje, 2021), Kgle/fryseskab (Bosch), Opvaskemaskine (Bosch),
Vaskemaskine (AEG), Skabe i kontor

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Adresse: Sgndre Jernbanevej 19, 2., 3400 Hillergd Sagsnr.: 25651491
Kontantpris: kr. 4.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.571

Dato: 06.02.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Kgbstaederne
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: For yderligere oplysning om daekningsforhold henvises til policen.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.564 Forbrug: O
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Ansldet

Vand, varme og fzlles el er trukket ud af fallesudgifterne.

Der betales i dag i ejerforeningen samlet for fzelles el udenfor: kr. 2.500 pr. &r = kr. 208 pr. maned,
varme: kr. 64.000 pr. 8r = kr. 5.333 pr. maned og vand: kr. 22.000 pr. 8r = kr. 1.833 pr. maned.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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 forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 12.762 | Kontantpris kr. 4.499.000
Grundskyld kr. 9.462 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 28.850
Ejerforening eksl. faelles el, vand og varme kr. 20.544 |1 alt kr. 4.527.850
Rottebekaempelse kr. 83

Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne rédgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 42.851

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes 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 indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 225.000 Brutto ekskl. ejerudgift 23.871 md. / 286.454 ar. Netto ekskl. ejerudgift 19.349 md. / 232.194 &r v/26,29 %

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 forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 3,5 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 30.01.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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REAL

Adresse: Sgndre Jernbanevej 19, 2., 3400 Hillergd
Kontantpris: kr. 4.499.000

Sagsnr.: 25651491 Dato: 06.02.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.571

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:

Fordelingstal:

Admin: 96 / 379

Tinglyst: 96 / 379

Faellesudgifter fordeles efter admin. fordelingstal

Brugsret
Keelderrum, 2 P-pladser

Faellesfaciliteter
Fzelles have

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsvaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejen-
domsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/ar-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette m3tte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szelgers ejen-
domsmeegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Omradeklassificeret:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men
under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Sikkerhed ejerforening:

Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet realkreditl&net skal
reduceres med tinglyst sikkerhed til ejerforeningen.

Eksisterende sikkerhed: Ejerpantebrev kr. 15.000,-

Bevaringsveerdig bygning:
Kgber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 4, jf.
Kulturstyrelsens register.

Husdyrhold:
Husdyr er tilladt. Kontakt ejendomsmaegler for mere information.

Udlejning:
Udlejning er tilladt med tilladelse fra ejerforeningen. Kontakt ejendomsmaegler for mere infor-
mation.
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Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig

op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mgad holdet bag
dit boligsalg

Il - Guldi

givery
e
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