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Urbakken 6, 9210 Aalborg SO

Ejd. type Villa
Kontant 1.895.000
Ejerudgift 1.937
Byggedr 1961

Bolig m? 107
Veerelser 4
Grund m? 737
Energimaerke Cc

Sagsnr. 47425149
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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: Urbakken 6, 9210 Aalborg S@ Sagsnr.: 47425149 Dato: 09.02.2026
Kontantpris: kr. 1.895.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.937

\t Skogn familiebolig pd Urbakken i Aalborg @st

Pa Urbakken 6 i Aalborg S@ finder du denne velindrettede villa med bade stueplan og
underetage, beliggende pa en rolig villavej med en dejlig stor have bagtil. Her far du en
bolig med masser af plads, gode opholdsrum og fine muligheder for bade familie- og
fritidsliv.

Boligens stueplan byder velkommen i en entré med adgang til et lyst vaerelse og et
geestetoilet. Boligens hjerte — findes i de skgnne og lyse stuer. Stuen fremstar rum-
melig og indbydende med udsigt til haven og udgang til den hyggelige udestue. Spis-
estuen er det ideelle samlingspunkt for familie og geester. | forleengelse af stue og
spisestue, findes desuden en ekstra stue.

Kekkenet ligger centralt i boligen og har en funktionel indretning med god bord- og
skabsplads samt mulighed for en god spiseplads — perfekt til hverdagens maltider. Der
er desuden et praktisk bryggers pa etagen.

Boligens underetage byder pa flere gode disponible rum, der giver masser af ekstra
plads. Her er fine muligheder for at indrette hobbyrum, hjemmefitness, kontor, opbe-
varing eller viktualierum. Underetagen rummer desuden et stort badeveerelse med
gulvvarme samt en fordelingsgang perfekt til store skabe med opbevaring.

Den store have indbyder til leg, afslapning og hyggelige stunder i det fri, og her kan
solen nydes dagen igennem. Til ejendommen hgrer desuden en stor garage pa 48
kvm samt et skur.

Urbakken er et attraktivt og roligt omrade i Aalborg Sd, kendt for sine granne om-
givelser og trygge villaveje. Her er kort afstand til skole, daginstitutioner, indkgb og
offentlig transport, ligesom Aalborg centrum nemt nas pa kort tid.

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: Christian Andersen

Version 3.6 S/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 li=d A\ H
TIf. +4598969000 / 9002@mailreal.dk

www.realmaeglerne.dk/annogchristian

Adresse: Urbakken 6, 9210 Aalborg S@ Sagsnr.: 47425149 Dato: 09.02.2026
Kontantpris: kr. 1.895.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.937

Stue/veerelse Stue/veerelse Udestue
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Kgkken

Toilet Bryggers
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Badevezerelse

Indkgrsel Garage
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Have Terrasse Terrasse

Terrasse Huset set bagfra og have Have
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:
Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: villa  Grundareal: 737 m* | gervitutter

Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 107 m* | _'Nr. 1: 28.12.1973 - Byplanvedtaegt nr. 48 Forprioritet
Kommune: Aalborg

Matr.nr.: 6co Gug By, Sdr. Tranders ~ @vrige arealer: Planer

BFE-nr.: 3329527  Keelder: 50 m* | Kommuneplan 4.2.B2 - Ulshgjvej m.m.

Zonestatus: Byzone  Drivhus: 5 m? | Lokalplan BPV 48 - Omr. syd for Byplanvej i Gug

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg Udhus: 12 m?

Vej: Offentlig vej  Garage: 48 m?

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

Varmeinstallation: Fjernvarme * Lees naermere om, hvordan arealer

Opfgrt/ombygget ar: 1961 opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-

ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.950.000
Grundveaerdi: 910.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.560.000
Grundlag for grundskyld: 728.000
Tilbehgr:

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

Induktionskogeplade (IKEA), Emhaette (Ecoline), Ovn (IKEA), Kgleskab (Gram), Fryser (Bosch), (Opvaskemaskine
(Bosch), Vaskemaskine (Electrolux), Tgrretumbler (Siemens), Air Condition (Ideline).

@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 Forsikring

A/S Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 20.300 Forbrug: O
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

"Oplysning om forbrug i m3leenheder er ikke oplyst, da denne oplysning fejlagtigt ikke fremgar af ener-
gimaerkningen for ejendommen pga. nyt layout."

Seelgers faktiske forbrug er i perioden 01.10.2024 til 30.09.2025 er p3 kr. 13.464.

@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. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 7.956 | Kontantpris kr. 1.895.000
Grundskyld kr. 5.387 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 13.250
Renovation kr. 3.659 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.659
Rottebekaempelsesgebyr kr. 2151 alt kr. 1.916.909
Husforsikring kr. 6.032

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.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 23.249

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: 95.000 Brutto ekskl. ejerudgift 10.104 md./ 121.243 ar. Netto ekskl. ejerudgift 8.167 md. / 98.003 ar v/26,58 %

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 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.

Andre forhold af vaesentlig betydning

Omradeklassificering, byzone:

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 kortleegning som forurenet.

Spildevandsplan:
Ejendommen ligger i et feelleskloakeret omrade og er dermed tilsluttet som faelleskloakeret. Der
er endnu ingen specifik dato for separatkloakering af ejendommen jf. spildevandsplan.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag:Denne ejendom har modtaget en endelig
ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingsstyrelsen vil blive indekseret og anvendt som
vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og ejendomsmaegleren har derfor indekseret
2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til en estimeret 2024-vurdering. De herfra
afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund for ejendomsveerdiskat og
grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

S&fremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den es-
timerede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle eendringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt sendringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc.

Sadanne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten
dette matte veere i op- eller nedadgdende retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uved-
kommende. Kgber opfordres til at sgge egen og specifik rddgivning herom.

Olietank:

Ifslge BBR-meddelelsen forefindes der en allerede afbleendet olietank pa grunden.
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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

/J»;/ W ~ iy Z

Mgad 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 lokalkend-
skab som har handlet boliger i alle typer markeder, sa bgr du ringe
til os. Vi szetter en aere i at have tilfredse kunder og vi vil ikke szelge
dig store forkromede markedsfgringspakker, da vi ved hvordan
man saelger boliger.

Vi har samlet mere end 70 ars erfaring med handel af fast ejendom
i Nordjylland og vi kan servicere dig fra vores forretning i Vejgaard.
Vi kender omradet og har boet her hele vores liv.




