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Kaldaeavej 4, 8653 Them

Ejd. type Villa Bolig m? 162
Kontant 2.595.000 Veerelser 5
Ejerudgift 2173 Grund m? 1.109
Byggedr 2007 Energimcerke Cc

Sagsnr. 708-3130

RealMaaglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS

Kornvaenget 2 /8600 Silkeborg / TIf. +45 89808606 / www.realmaeglerne.dk/8600



RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

TIf. +4589808606 / silkeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/8600

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: Kaldaeavej 4, 8653 Them Sagsnr.: 708-3130 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 2.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.173

Se beskrivelse af ejendommen p& nzeste side

I Silkeborg Kommune smelter naturrigdom og pulserende kulturliv sam-
men.

N&r du bor i Silkeborg Kommune kan du til enhver tid fa stillet dine kultu-
relle abstinenser. Byen er nemlig rig pa kulturelle tilbud og institutioner. Her
finder du badde museer og gallerier, hvor der er mulighed for at dykke ned i
alt fra moderne kunst til lokal arkaeologi. I Igbet af de seneste ar er der
sket en stor opblomstring af lokale bryghuse, gardbutikker og kulinariske
fristelser er at finde mange steder i byen.

Men Silkeborg er ogsa en by, hvor der er mulighed for at szette tempoet
ned og nyde godt af den uovertrufne naturrigdom, som omradet byder pa.
Danmarks laengste 8, Gudenden, Igber igennem Silkeborg, og Himmelbjer-
get som er iblandt landet hgjeste punkter, befinder sig taet pd Silkeborg.
Bjergets fod kan i sommerhalvaret tilgds via rutebade, der sejler direkte fra
Silkeborg havn.

Vi glaeder os til at byde dig velkommen hjem til Silkeborg Kommune.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Cecilie Leonhard Winther
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Adresse: Kaldaeavej 4, 8653 Them Sagsnr.: 708-3130 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 2.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.173

Fuldmuret villa i et plan, med indbygget garage

Velkommen til et hjem, hvor rammerne for det gode familieliv er skabt med omtanke, kvalitet
0og varme.

Denne smukke villa fra 2007 byder pd 162 velindrettede kvadratmeter bolig og en integreret
garage pa 36 kvm. Huset er opfgrt i hdndstrggne rgde sten og fremstar fuldmuret - et klassisk
og tidlgst valg, der bAde emmer af kvalitet og giver en solid, rolig base for hverdagen.

Indenfor mg@des du af en gennemtaenkt planlgsning, hvor hver kvadratmeter er udnyttet opti-
malt. Husets hjerte er det store, lyse alrum, som ligger i aben forbindelse med kgkkenet. Her er
der god plads til bade madlavning, lektielaesning og hyggelige stunder omkring spisebordet - et
naturligt samlingspunkt for hele familien. Fra alrummet er der adgang til en dejlig stue, hvor
loftshgjden og lysindfaldet skaber en indbydende atmosfaere.

Boligen rummer flere gode veaerelser, som giver fleksible muligheder for bgrnevaerelser, kontor
eller gaesteafdeling. Forzaeldreafdelingen er separat placeret og byder pa eget badevaerelse walk-
in — en privat og rolig oase i hverdagen. Derudover far I endnu et badevzerelse, s& morgenruti-
nerne glider let for hele familien.

Praktikken er ogsd teenkt ind i indretningen med viktualierum, et funktionelt bryggers med egen
indgang - ideelt til hverdagens ggremal. Den integrerede garage giver nem og tgrskoet adgang
til boligen - og masser af udfoldelsesmuligheder for den pladskraevende hobby.

Udenfor venter skgnne terrasseomrader, hvor solen kan nydes fra morgen til aften - perfekt til
sommerens grillmiddage og afslapning.

Beliggenheden i Them er sveer at sld. Her bor I i et populsert og bgrnevenligt kvarter med kort
afstand til skole, daginstitutioner, indkgb og et aktivt idraetsliv, og byens svgmmehal. Samtidig
er I teet pa den fantastiske natur omkring Them og Silkeborg, som indbyder til g8ture, cykling
og friluftsliv aret rundt.

Her far I et indflytningsklart hjem, hvor kvalitet, funktionalitet og beliggenhed gar op i en hgjere
enhed - et sted, hvor hverdagen bliver nem, og hvor minderne far lov at vokse.

Velkommen hjem til Kaldseavej 4.
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Adresse: Kaldaeavej 4, 8653 Them Sagsnr.: 708-3130 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 2.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.173

Alrum

Badeveerelse Veerelse Badeveerelse
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Adresse: Kaldaeavej 4, 8653 Them Sagsnr.: 708-3130 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 2.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.173

Bryggers Garage
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Sagsnr.: 708-3130
Ejerudgift/md.: kr. 2.173

Adresse: Kaldaeavej 4, 8653 Them
Kontantpris: kr. 2.595.000
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Adresse: Kaldaeavej 4, 8653 Them Sagsnr.: 708-3130 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 2.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.173

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 1.109 m? Servitutter

M3 benyttes til: heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 162 m* | _'Nr. 1: 06.04.1954 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Kommune: Silkeborg - Nr. 2: 26.04.1974 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Matr.nr.: 5z Them By, Them  @vrige arealer:

BFE-nr.: 9499682 Indbygget garage: 36 m*> | Pplaner

Zonestatus: Byzone Lokalplan 67 - BOLIGOMRADE V.RUSTRUPVE]

Vej: ** | aas neermere om, hvordan arealer opgg-

Opfgrt/ombygget &r: 2007 res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer

oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsvaerdi: 2.837.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundveerdi: 740.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.269.600 ikke betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 592.000

Tilbehgr:

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

Kgle/fryseskab, Emhaette, Ovn, Kogeplade, Opvaskemaskine, Mikrobglgeovn

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Kaldaeavej 4, 8653 Them
Kontantpris: kr. 2.595.000

Forsikringsforhold:

RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg =4 A M

TIf. +4589808606 / silkeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/8600

Sagsnr.: 708-3130 Dato: 06.05.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.173

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Alm Brand Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja
Forbehold: Policenummer: 142 520 907

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.122 Forbrug: 1.131 m3
Udgiften er beregnet i ar: 2019
Varmeinstallation: Naturgasfyr

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

Rgrskade: Ja

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over
et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som
forurenet.

@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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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CVR-nr. 39208075
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Adresse: Kaldaeavej 4, 8653 Them Sagsnr.: 708-3130 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 2.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.173

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

Ejendomsveerdiskat kr. 11.575 Kontantpris kr. 2.595.000
Grundskyld kr. 6.512 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 17.450
Renovation kr. 3.578 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.794
Rottebekaempelse kr. 111 I alt kr. 2.621.244
Husforsikring kr. 4.299

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne rédgivere,
herunderjuridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 26.075

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: 130.000 Brutto ekskl. ejerudgift 14.275 md. / 171.302 ar. Netto ekskl. ejerudgift 11.434 md. / 137.213 &r v/26,44 %

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 4,0 %, 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: 30.04.2026

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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

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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Adresse: Kaldaeavej 4, 8653 Them Sagsnr.: 708-3130 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 2.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.173
Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 3: hovedstol kr. 1.253.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 4: hovedstol kr. 273.000
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen- Nr. 5: hovedstol kr. 111.000
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.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen
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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

Velkommen til RealMaeglerne Silkeborg v/ Winther & Mikkelsen,
din lokale ejendomsmaegler Vi elsker vores arbejde! Hos ejendoms-
maegler, RealMaeglerne Silkeborg kan du trygt seelge eller kgbe dit
naeste hjem. Vi ggr altid en ekstra indsats for at skabe og realisere
nye boligdrsmme. | vores team har vi mange ars erfaring i ejen-
domsmaegler branchen og ved hvad et godt boligsalg kraever. Gar
du enten med salgstanker eller med boligdremme, sa ring endelig
til os. Du er ogsa meget velkommmen til at kontakte os, hvis du blot
har brug for et godt rad i forbindelse med din bolig. Vi sidder klar
ved telefonen eller pa kontoret pa Kornvaenget. Vi glaeder os til at
tale med dig.




