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Charmerende familievilla med sjal og moderne komfort centralt i Skals

Velkommen til Vinbjerggaard — en charmerende og indflytningsklar familievilla med en
helt saerlig atmosfaere og beliggenhed. Ejendommen byder pa 245 veldisponerede
kvm fordelt pa to plan, hvor originale detaljer smukt forenes med moderne lgsninger.
Her ankommer du via en stemningsfuld allé til en flot facade og en parklignende grund
pa hele 2.525 kvm med masser af privatliv.

Villaen er opfert i 1925 med tilbygning fra 2005 og lgbende moderniseret, senest med
totalrenoveret farstesal i 2022. Desuden er der gulvvarme i hele stueplan, fiernvarme
og opdaterede installationer sikrer hgj komfort i hverdagen.

Stueplan imponerer med smukke stuer en suite, stuklofter og karnap samt et hyggeligt
kakken/alrum, hvor klassisk landlig stil mgder moderne detaljer - perfekt afstemt med
biopejs, indbygget vinreol, gas- og el kogeplade samt en quooker. Fra kokkenet er der
direkte udgang til altan fra 2020 samt adgang til en charmerende kaelder pa 8 kvm,
perfekt som viktualier- og vinrum. Herfra fortsaetter man til et stilfuldt badeveerelse fra
2020 med brus samt funktionelt baggang/bryggers med loft til kip, masser af skab-
splads og et tilhgrende veerelse med faste skabe og loft til kip — ideelt som bade
gaesteveerelse, kontor eller hobbyrum. Fgrste sal er indrettet med repos med multirum
og adgang til tre gode vaerelser samt et flot og moderne badevaerelse med gulvvarme
og brus fra 2022.

Haven er en sand oase med flere terrasser, frugttraeer og en idyllisk havedam, der
skaber ro og stemning. Dertil kommer garage med el-port samt isoleret og opvarmet
udhus pa 55 kvm — perfekt til hobby, veerksted eller hjemmekontor.

Beliggenheden er ideel for familien: for enden af lukket vej og med kort afstand il
skole, indkeb, fritidsaktiviteter, sports- og svemmehal og naturskenne omgivelser med
bl.a. Himmerlandsstien og fjorden. Skals er et aktivt lokalsamfund — her far du bade
feellesskab og natur lige uden for dgren.

En sken familievilla med sjzel, plads og en beliggenhed, der er svaer at finde
magen til.

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: Stine Ambrosius Mathiasen
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Stuen er i aben forbindelse til kokken/alrum. 2 flotte og moderne badevaerelser med gulvvarme og I alt 5 gode veerelser fordelt pa 2 velindrettede plan.
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Villa Grundareal: 2.525 m? Servitutter

M3 benyttes til: Beboelse - heraf vej 140 m® | 1pgen

Kommune: Viborg Boligareal i alt: 245 m?

Matr.nr.: 23a Skals By, Skals Planer

BFE-nr.: 3462436  @vrige arealer: Kommuneplan SKAL.B4.04 - Skals Blandede boliger
Zonestatus: Byzone  Keelder: 8 m?

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg Udhus: 55 m?

Vej: Privat feellesvej  Garage: 30 m?

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

Varmeinstallation: Fjernvarme * Lees naermere om, hvordan arealer

Opfgrt/ombygget ar: 1925/2005 opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-

ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.987.000
Grundveaerdi: 642.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.589.600
Grundlag for grundskyld: 513.600
Tilbehgr:

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

Indbygningsovn mrk. Siemens m. pyrolyse, Kgleskab mrk. Bosch, Opvaskemaskine mrk. Electrolux ar 2022, Va-
skemaskine mrk. Siemens, Tgrretubmler mrk. Zanussi, Quooker, Skabsfryser mrk. Electrolux, Indbygget mikroovn
mrk. Siemens, Induktionskogeplade mrk. Witt + 2 gaskogeplader og indbygget emfang mrk. Witt Bemaerk: at em-
fang og kogeplader er koblet sammen. ~

@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: seelgers aktuelle forsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Kloakseparering

Forbehold: Der henvises til oversigtskort hos Viborg Kommune i forhold til tidshorisont
pa kloakseparering.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 36.300 Forbrug: 25 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Det beregnede varmeforbrug jf. energimaerke er fordelt med kr. 34.900 i fjernvarme samt 1.400 kr i el-
varme.

Vi gor opmaerksom p3, at saelgers seneste arsforbrug kan variere i forhold til det beregnede forbrug i
energimeerket.

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

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

Ejendomsveerdiskat kr. 8.107 | Kontantpris kr. 3.295.000
Grundskyld kr. 5.906 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 21.650
Renovation kr. 3.887 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 8.000
Genbrugsgebyr kr. 1.350|1I alt kr. 3.324.650
Skadedyrsbekampelse kr. 194

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

Husforsikring kr. 6.951

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 26.395

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: 165.000 Brutto ekskl. ejerudgift 17.506 md. / 210.075 ar. Netto ekskl. ejerudgift 14.172 md. / 170.058 &r v/26,43 %

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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Ingen
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.
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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

Velkommen til RealMaeglerne Viborg - helm | binder.

Hos os leegger vi veegt pa at holde et hgjt serviceniveau, hvor kun-
den er i centrum og altid fgler sig set og hgrt. Det er en stor beslut-
ning, bade nar man kgber og saelger sin bolig. Ikke to bolighandler
er ens, og alle kgbere og saelgere har individuelle gnsker og behov.
Uanset, hvordan du far tilrettelagt dit salgsforlgb hos os, arbejder vi
altid professionelt og malrettet for, at det bliver en god oplevelse
for dig.

Kontakt os alle ugens 7 dage pa 70608887

H#wearerealestate




