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Ejd. type Villa
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Adresse: Risdalsvej 22, 8260 Viby ] Sagsnr.: 73701078 Dato: 17.03.2026
Kontantpris: kr. 3.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.537

Indflytningsklar villa i Viby - Perfekt begynderhus til under 3.7 mil!

Velkommen til denne charmerende og indflytningsklare villa beliggende i
det attraktive omrade af Viby. Med sine 92 kvadratmeter tilbyder dette
hjem den perfekte kombination af komfort og funktionalitet, ideelt som et
begynderhus eller et fremragende alternativ til et reekkehus. Her kan du bo
nemt og godt uden at g3 pd kompromis med kvaliteten.

Villaen er klassisk indrettet, men samtidig moderniseret med moderne ma-
terialer og farver, der giver en frisk og tidssvarende atmosfeere. Det flotte
kgkken/alrum er blevet opdateret for at skabe et 8bent rum, der flyder
sammen med opholdsstuen, hvilket danner hyggelige rammer for familien.
Her kan I nyde mange stunder sammen i lyse omgivelser.

En af de store fordele ved denne ejendom er dens fleksibilitet; indretningen
kan let sendres efter jeres gnsker og behov, s8 I far praecis det hjem, I
drgmmer om. Udenfor finder I en nemt anlagt have med en stor graesplaene
perfekt til leg og afslapning. Haven vender mod syd/vest, hvilket sikrer
masser af lys og sol hele dagen.

Beliggenheden i Viby er yderst attraktiv med kort afstand til alle hverda-
gens ngdvendigheder sdsom skoler, indkgbsmuligheder og gode muligheder
for offentlig transport. Fra adressen er der kort afstand til Viby Torv og Viby
Centret med gode indkgbsmuligheder, butikker og caféer. Derudover ligger
bade Viby Stadion, fitnesscentre og Brabrandstien i naerheden, sa der er rig
mulighed for bade aktivitet og afslapning i hverdagen. Alt i alt er dette hus
ikke bare en bolig men ogsa en livsstil; her far du muligheden for at leve
bekvemt i smukke omgivelser.

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: Carsten M. Andersen
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 783 m’ | gervitutter
Ma benyttes til: Boligareal i alt: 92 m* | _Nr 1:05.11.1979 - Dok om dispensation fra byggelovgivningen mv
Kommune: Aarhus
Matr.nr.: 21eg Viby By, Viby @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 4250643  Carport: 17 m?* | Kommuneplan 120802BO - Kommuneplan 2025
Zonestatus: Byzone  Garage: 18 m? | Lokalplan 349 - Boligomr&de ved Bernstorffsvej, Risdalsvej m.fl. i Viby
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: ** Laes neermere om, hvordan arealer
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Varmeinstallation: Fjernvarme ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Opfart/ombygget ar: 1960
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Offentlig vurdering pr. 2024 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Ejendomsveerdi: 2.600.000 ikke betragtes som en garanti.
Grundveerdi: 2.323.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.080.000
Grundlag for grundskyld: 1.858.400
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Skabe i soveveerelse , Ovn (Junker, 3-4 8r), Kogeplade (Leonard, 3-4 8r), Emhaette (Elica, 3-4 &r), Kole/fryseskab

(Leonard, 3-4 ar), Opvaskemaskine (Junker, 3-4 ar), Vaskemaskine (Grundig, 4-5 ar), Tgrretumbler (Samsung, 3-4
ar)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Aim Brand
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Policenr.

214 078 996

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.311 Forbrug:
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
. o
Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

@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" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 10.608 | Kontantpris kr. 3.695.000
Grundskyld kr. 11.150 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 24.050
Renovation - Affald kr. 3.058 (I alt kr. 3.719.050
Ejendomsbidrag/Rottebekampelse kr. 195

Police - Husforsikring kr. 5.427

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 30.438

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: 185.000 Brutto ekskl. ejerudgift 19.486 md. / 233.835 ar. Netto ekskl. ejerudgift 15.938 md. / 191.257 &r v/25,26 %

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: 02.03.2026

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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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
pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller s&fremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Version 3.7 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeeglerforening Side 5



REAL

Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg

Ejendomsmaegler: Carsten A. TIf.: 26338620 Mail: cmma@mailreal.dk
Dunia Klitgaard Haddad Kontor Stewardesse Mail: <a class="deco-
rated-link cursor-pointer" rel="noopener" data-start="167" data-
end="182">dkh@mailreal.dk</a>

Luna Andersen Salg & Backoffice |Mail: <a class="decorated-link
cursor-pointer" rel="noopener" data-start="231" data-
end="245">la@mailreal.dk</a>




