Ejbyvej 2, 8270 Hgjbjerg

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2
Kontantpris 4.575.000 Veerelser
Ejerudgift 3.093 Grund m2
Byggear 1962 Energimaerke
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RealMaeglerne Carsten Andersen

: CVR-nr. 31823854
Ejpn?l?)rrﬁ;(m?pglerfoﬁ Roseﬁva ﬂgS A”e 176 / 8270 H¢J b_]erg
TIf. 86272739 / 8270@mailreal.dk

Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/hgijbjerg

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

Adresse: Ejbyvej 2, 8270 Hgjbjerg Sagsnr.: 73701003 Dato: 16.09.2025
Kontantpris: kr. 4.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.093

H" Beskrivelse:

NB. Villaen szlges pa attraktive vilkar - flyt ind og betal senere, sparg maegler.

Velkommen til denne fantastiske ejendom beliggende i det eftertragtede omrade
Hgjbjerg, hvor moderne komfort mader klassisk charme. Med sine veldisponerede
186 m? etagemeter er denne villa neesten indflytningsklar og venter blot pa at blive dit
nye hjem. Ejendommen byder pa en klinkebelagt entré, der fgrer dig videre til tre
rummelige veerelser, som alle er perfekte til bade barn og voksne. Det nyere
badeveerelse imponerer med sin elegante bruseniche og veeghaengte toiletter, hvilket
giver et strejf af luksus i hverdagen.

Kokkenet er blevet moderniseret med gje for bade funktionalitet og sestetik. Her er der
abnet op mod resten af villaen, hvilket skaber en lys og luftig atmosfeere. Loftet gar
helt til kip, hvilket bidrager til den rummelige folelse i hele huset. Den store
opholdsstue fungerer som husets hjerte med plads til bade spise- og sofaafdeling
samt en hyggelig braendeovn, der sikrer varme og hygge pa kglige aftener. Fra stuen
er der direkte udgang til en dejlig aftenterrasse — perfekt til afslapning eller
underholdning.

Keelderen tilbyder flere disponible rum samt et ekstra toilet med brus, hvilket gor det
ideelt for gaester eller som teenager-afdeling. En nyere varmeinstallation sikrer
energieffektivitet aret rundt. Udenfor finder du en fuldsteendig lukket have —
barnevenlig og sikker — komplet med flere terrasser samt et charmerende legehus
bygget oppe i treeerne.

Beliggende pa en rolig vej giver denne ejendom mulighed for fredfyldt familieliv uden
at ga pa kompromis med naerheden til byens faciliteter. Med fa justeringer kan du
seette dit eget preeg pa dette hjems allerede indbydende rammer - vi ses pa Ejbyve;j

Vigtig information:

Deor gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at seelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Carsten Andersen
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Adresse: Ejbyvej 2, 8270 Hgjbjerg
Kontantpris: kr. 4.575.000

STUEPLAN

Version 3.6 E/SO/TS

TERRASSE

Sagsnr.: 73701003

Ejerudgift/md.: kr. 3.093
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Vejledende plantegning uden ansvar
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DISP. RUM
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Dato: 16.09.2025
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Vejledende plantegning uden ansvar
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Adresse: Ejbyvej 2, 8270 Hgjbjerg Sagsnr.: 73701003 Dato: 16.09.2025
Kontantpris: kr. 4.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.093

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Nr. 1 lyst d. 23.05.1960 Ibnr. 3014-63 tillaegstekst tillegstekst Byplanvedtaegt, Vedr
Ejendomstype: Villa, 1 fam. Grundareal: 800 m? 10A 10F Filnavn: 63 AB-C 325

M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 93 m2 - -

Kommune: Aarhus

Matr.nr.: 7 dz Holme By, Holme @vrige arealer:

BFE-nr.: 4234301  Keelder: 93 m?

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Vej: Se ejendomsdatarapport

* Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa

Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem e - °
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed ~ WWW.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifalge
Opfort/ombygget ar: 1962  BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2020

Ejendomsveerdi: 2.765.000 kr.

Grundveerdi: 2.598.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.212.000 kr.

Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Der henvises til side 5

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: Ejbyvej 2, 8270 Hgjbjerg Sagsnr.: 73701003
Kontantpris: kr. 4.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.093

Forsikringsforhold:

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja
Forbehold: Next - PSN0006751

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Ejendommens primaere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Ejendommens supplerende varmekilde: Bygningen har ingen supplerende varme
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

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

Elinstallationsrapport: Den foreliggende Elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret risiko for sted, risiko for
brand eller undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke D.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Carsten Andersen
CVR-nr. 31823854

Rosenvangs Alle 176 / 8270 Hgjbjerg
TIf. 86272739 / 8270@mailreal.dk
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Dato: 16.09.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:
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Adresse: Ejbyvej 2, 8270 Hgjbjerg Sagsnr.: 73701003 Dato: 16.09.2025
Kontantpris: kr. 4.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.093

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

Ejendomsveerdiskat kr. 11.281 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.575.000
Grundskyld kr. 16.661 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 8.708
Husforsikring kr. 4.412 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 29.350
Renovation kr. 3.860 kr.

Skorstensfejning Kr. 790 Talt 4.613.058
Rottebekaempelse kr. 117 | Kgber geres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 37.121

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: 230.000 Brutto ekskl. ejerudgift 24.685 md./ 296.221 ar Netto ekskl. ejerudgift 19.980 md./ 239.759 ar v/25,26%

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: 15.09.2025
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: 1/2 - 1/8

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.
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Adresse: Ejbyvej 2, 8270 Hgjbjerg Sagsnr.: 73701003 Dato: 16.09.2025
Kontantpris: kr. 4.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.093
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
type veaerdi  ivaluta  Kont./pélyd.

Grundejerforening el.lign.: Vides ikke

Tilbehor:

type: Emheette maerke: Thermex

type: Kogeplade maerke: Schott Ceramik
type: Koleskab maerke: Electrolux

type: Opvaskemaskine maerke: Siemens
type: Mikroovn meerke: Samsung

type: Torretumbler meerke: LG

type: Ovn meerke: Siemens

type: Vaskemaskine meerke: AEG

Version 3.6 E/SO
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REAL

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

RealMaglerne

Carsten Andersen
TIf: 86272739
Mail: 8270 @mailreal.dk

Mad holdet bag
dit boligsalg

REN
&Y

Dit personlige Team.

Ejendomsmeaegler:
Carsten A
26338620

Dunia Klitgaard Haddad
Kontor Stewardesse
Mail: dkh@mailreal.dk

Luna Andersen
Salg & backoffice
Mail: la@mailreal.dk




