Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg

Ejd. type Ejerlejlighed Bolig m2 131
Kontantpris 2.495.000 Veerelser 5
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Dansk /|
Ejendomsmaaglerforening

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg Sagsnr.: 47424054 Dato: 06.02.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.229

Beskrivelse:

Velkommen til Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg - et hjem der forener modernitet,
komfort og funktionalitet. Denne rummelige bolig pa 131 kvadratmeter er perfekt til
familien, der s@ger en unik ejendom med potentiale. Fordelt over stueplan pa 81
kvadratmeter og en 1. sal pa 50 kvadratmeter, byder denne ejendom pa alt, hvad
hjertet begeerer.

Treed ind i denne lyse bolig, hvor moderne kokkener fylder bade stueplan og 1. salen.
De lyse kokkener er ikke kun praktiske, men ogsa et aestetisk element i boligen. |
stueetagen findes to store og lyse stuer samt et stort soveveerelse, der skaber den
perfekte balance mellem privatliv og sociale rum. Pa 1. salen fortsaetter det moderne
tema med et stort kekken-alrum, der er ideel til familiemiddage eller hyggelige
sammenkomster. Det store badevaerelse pa 1. salen tilfgjer en ekstra
bekvemmelighed.

Udenfor finder du en dejlig og privat have, hvor du kan slappe af og nyde roen.
Bgrnene kan lege frit, og der er plads til grillfester og til at nyde solen. Med din egen
garage er der rigelig plads til parkering af diverse karetgjer eller opbevaring af
veerktgjer og udstyr.

Fra bade stueetagen og 1. salen kan du nyde en fantastisk udsigt over Aalborg-by,
hvor der samtidig er mulighed for at nyde bade solopgang og solnedgang boligens
forskellige veerelser.

Tyge Brahes Vej 45, 1. er mere end bare en bolig - det er et hjem, der er designet til at
imgdekomme dine behov.

Vigtig information:

Deor ggres 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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szlger, og kan ikke veere radgiver for begge parter i samme handel. Keber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Christian Andersen

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS
CVR-nr. 43069667

Ngrre Tranders Vej 19A / 9000 Aalborg

TIf. 98969000 / 9002@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/annogchristian

Adresse: Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg Sagsnr.: 47424054 Dato: 06.02.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.229

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a




RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS
CVR-nr. 43069667

Ngrre Tranders Vej 19A / 9000 Aalborg
TIf. 98969000 / 9002@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/annogchristian

Sagsnr.: 47424054 Dato: 06.02.2026

Adresse: Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg
Ejerudgift/md.: kr. 3.229

Kontantpris: kr. 2.495.000

ol

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 b




RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS
CVR-nr. 43069667

Ngrre Tranders Vej 19A /9000 Aalborg = AR
TIf. 98969000 / 9002@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/annogchristian

Adresse: Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg Sagsnr.: 47424054 Dato: 06.02.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.229

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 ¢




RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS
CVR-nr. 43069667

Ngrre Tranders Vej 19A / 9000 Aalborg

TIf. 98969000 / 9002@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/annogchristian

Adresse: Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg Sagsnr.: 47424054 Dato: 06.02.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.229

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 d



RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS
CVR-nr. 43069667

Ngrre Tranders Vej 19A /9000 Aalborg =4 A H
TIf. 98969000 / 9002@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/annogchristian

Sagsnr.: 47424054 Dato: 06.02.2026

Adresse: Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg
Ejerudgift/md.: kr. 3.229

Kontantpris: kr. 2.495.000

Stueplan
- — *IO‘N
374m 410m '
£ //
2 oK N
5 N e
\ st 5
/
= d
N 108 m
XTTP | [®»  /
[ A o e 370m
L NE TN
D
— o
304m
= €
/ Sovevarelse  ©
o Kok .
%
D™
248m o
= ) 160m
) ow 330m

1. sal

Version 3.6 E/SO/TS

A

545m

250m

Hems

470m

210m

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 e



RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS
CVR-nr. 43069667

Ngrre Tranders Vej 19A / 9000 Aalborg R E \L

TIf. 98969000 / 9002@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/annogchristian

Adresse: Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg Sagsnr.: 47424054 Dato: 06.02.2026
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E:engomsdata: Arealer* Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

jendommen : )
Ejendomstype: o ~ Ejerlejlighed Tinglyst areal i alt.: 1‘;1 mi Kommuneplaner Aalborg Kommune:
Ma benyttes til: Ejerlejlighed med beboelse i enfamiliehus, - heraf boligareal: m2 Kommuneplan 09 (Vedtaget tilstand)
dobbelthus, tofamiliehus eller trefamiliehus - heraf areal til andet: 10m Link til planen: https://dokument.plandata.dk/11_1106459 DRAFT 1161338656894 .pdf

Kommune: Aalborg

Matr.nr.: 80 qae Aalborg Markjorder  BBR-boligareal: 131 m2 Kommuneplan 2013 (Vedtaget tilstand)

BFE-nr.: 395053 Link til planen: https://dokument.plandata.dk/11_2254984 1386167901293.pdf

Ejl.nr.: 2 Evt. gvrige arealer:

Zonestatus: Byzone @vrige arealer: 19 m? Kommuneplan 2021 (Vedtaget tilstand)

. Der henvises til eiendomsdatarapport - Garage: 19 m? Link til planen: httpS://dOkUment.plandata.dk/1 1_1 0716764_1 64803750461 5pdf

Vand: ] pp g

Vej: Der henvises til eiendomsdatarapport

Kloak: Der henvises til ejendomsdatarapport Lokalplaner:

Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme Servitutter

ar: 1919/1989 =+ ftutter:
Opfart/ombygget ar: pé_aes nagg??;éﬁ;gk hvordan arealer opgares Nr. 1 lyst d. 27.10.1919 Ibnr. 988446-76 Tilleegstekst Dok om faelles brandmur/gavl
. - - WWW. B mv Filnavn: 76_I-A_450

8ffffe’;|t."9 "“d"d‘.“'“g og beskatningsgrundlag 2024 Nr. 2 lyst d. 22.12.1919 Ibnr. 988447-76 Tillegstekst Dok om betingelser for salg
E: eg '9 vur g.r_'”g pr. 2 495.000 kr af villagrunde i Keerlundsmarken Filnavn: 76_I-A_450

Gjinn dfln;sr‘é??r I 2305000 kr. Nr. 3 lyst d. 19.08.1987 Ibnr. 988448-76 Tilla=gstekst Dok om ombygning af

T . . ) ) . tagetagen Filnavn: 76_I-A_450
Grundlag for ejd. vardiskat: 1.932.000 ir. Nr. 4 lyst d. 29.03.2016 Ibnr. 1007179751 Filnavn:
Grundlag for grundskyld: -844.000 kr. e71bee5f-e751-4277-8b27-63¢399a61c6f
Nr. 6 lyst d. 03.06.2016 Ibnr. 1007332897 Filnavn:
7e0a3e9d-df53-498c-a521-93ca8930fc51

Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Kogeplade (Maerke), Emhaette (Maerke), Ovn (Maerke), Kgle/fryseskab (Maerke), Opvaskemaskine (Meerke), Vaskemaskine
(Meerke), Tarretumbler (Maerke).

@vrige tilstedevaerende hirde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Ejerforeningens ejendomsforsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Insekt: Rgrskade: Omradeklassificering, byzone

Forbehold: Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet i henhold til Aalborg
kommunes hjemmeside. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Spildevandsplan
Der gares opmaerksom pa, at Aalborg Kommune/Kloak har udarbejdet en langsigtet
vision. Ifglge denne skal alle kloakerede omrader i kommunen pa sigt veere

. . tkloakeret.
Forbrugsafhaengige udgifter: separatioarere

Arligt varmeforbrug: Ejendom under omvurdering

Kaber er gjort bekendt med, at ejendommen er under omvurdering, og at de i
Udgift kr.: 9.870 , Forbrug: salgsopstillingen anfgrte ejendomsskatter og ejendomsvzerdiskat kan blive zendrede
Udgiften er beregnet i ar: 2023 som falge af en sendret vurdering. Dette vil f& konsekvens for kabers fremtidige
Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme ejerudgift. Kaber kan ikke gare krav gaeldende som falge heraf, hverken mod seelger
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen eller mod medvirkende ejendomsmaegler.

Oplysningerne stammer fra: Sezelgers seneste arsforbrug
Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:
Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilh@rende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat 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 blive efterreguleret via
@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: forskuds-/arsopgarelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, ' veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgdende
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken | retning er seelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning: vedr. den forelabige beskatning.
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og i i
rgdt hus. Bevaringsveerdi
Ejendommen er registreret som bevaringsveerdi pa niveau 6, i Slots- og
Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for sted. Kulturstyrelsens register over Fredede og Bevaringsveerdige Bygninger i Danmark.

Bygninger med bevaringsvaerdierne 5-6 er jaevne, paene bygninger, hvor utilpassede

. . . udskiftninger og ombygninger traekker ned i karakteren.
Energimaerkning: Energimeerke C.
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Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.229

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 10.180 | Kontantpris/udbetaling kr. 2.495.000

Grundskyld kr. 13.646 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 16.850

Ejerforening kr. 14.776 | Forhgjelse-/overtagelsesomk., sikkerhed E/F.,anslaet kr. 3.350

Rottebekaempelsesgebyr, anslaet kr. 150 | Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. 5.625
Anslaet omkostninger til ejerskifte ved ejerforeningen kr. 1.500
I alt kr. 2.522.325

Ejerudgift i alt 1 &r 38.752

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

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 125.000 Brutto ekskl. ejerudgift 13.406 md./ 160.876 ar Netto ekskl. ejerudgift 10.846 md./ 130.148 ar v/25,40%

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 pa 4% procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 31.01.2026
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 Isnmodtagere 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 Forbehold: Der henvises til side 5

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 4



RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS

CVR-nr. 43069667

Ngrre Tranders Vej 19A / 9000 Aalborg
TIf. 98969000 / 9002@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/annogchristian

Adresse: Tyge Brahes Vej 45, 1., 9000 Aalborg Sagsnr.: 47424054 Dato: 06.02.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.229
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars
type veerdi ivaluta Kont./p8lyd. ydelse

Grundejerforening el.lign.: Vides ikke

Ejerforeningsforhold:

Faellesudg. fordeles efter: Fordelingstal
Tinglyst fordelingstal: 50/100

Adm. fordelingstal: 50/100

Sikkerhed til e/f: 30.000 kr.

| form af: Sikkerhed til foreningen
Forhgjelse af sikkerhed: Ingen

Brugsret og fallesfaciliteter:
Se vedlagte oversigtsplan.

Standardfinansieringsforbehold:
Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet ejerskiftelanet skal reduceres med
tinglyst sikkerhed til ejerforeningen.

Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
lgbetid dragskonto = tagelsesvilkdr | stillelse | regulering
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne - Vi er lokale

En bolighandel er for de fleste en stor og vigtig beslutning, som
kun opleves fa gange i livet. Derfor kraever det omhyggelig og
grundig radgivning - hver gang.

Sa vil du have en erfaren ejendomsmaegler med rigtigt
lokalkendskab som har handlet boliger i alle typer markeder, sa bar
du ringe til os. Vi seetter en zere i at have tilfredse kunder og vi vil
ikke seelge dig store forkromede markedsfgringspakker, da vi ved
hvordan man szelger boliger.

Vi har samlet mere end 70 ars erfaring med handel af fast ejendom




