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Kontant 2.695.000 Veerelser 12
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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: Vestermarksvej 22, 9610 Ngrager Sagsnr.: 466002121 Dato: 20.10.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.968

VELHOLDT EJENDOM PA KANTEN AF BYEN — MED UDSIGT TIL ABNE
MARKER

Hovedboligen byder pd store og indbydende opholdsrum, hvor kgkken, al-
rum og stuer giver god plads til b&de familielivet og de stgrre sammenkom-
ster. Her kan familien samles omkring spisebordet, mens de mange kva-
dratmeter samtidig giver plads til flere separate opholdsafdelinger.

Ejendommen rummer hele 457 boligkvadratmeter og 12 veerelser, og plad-
sen meerkes overalt i huset.

De mange vearelser og badeveerelser ggr ejendommen saerligt interessant
for den store familie eller for flere generationer, der gerne vil bo under sam-
me tag.En del af ejendommen er allerede indrettet som en separat lejlig-
hedsdel med eget kgkken/alrum, stue, vaerelse og badevaerelse. Her kan
eksempelvis den unge i familien, bedsteforaeldrene eller andre familiemed-
lemmer fa deres egen afdeling, samtidig med at man fortsat bor teet pa
hinanden.

Udenfor understreges den landlige stemning. Ejendommen ligger med 8bne
marker omkring sig og en flot udsigt over landskabet. Her far du god plads
omkring huset med terrasse og have, mens det hyggelige skovstykke giver
ejendommen sin helt egen karakter.

Der er ogsa god plads til biler, opbevaring og hobby med bade garage og
udhus, som supplerer de mange kvadratmeter indenfor.

Samtidig behgver du ikke veelge byen fra. Placeringen p& kanten af Ngrager
kombinerer den rolige, landlige beliggenhed med kort afstand til byen og
hverdagens ggremal.

En rummelig og velholdt ejendom for den store familie — eller jer, der drgm-
mer om flere generationer under samme tag - med masser af plads bdde
inde og ude og 8bne marker som narmeste nabo.

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: Kalle Lund Andersen
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Badevaerelse Badeveerelse Ejendommen

Luftfoto Luftfoto Luftfoto
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Omrade Ejendommen

Have Terrasse Omrade
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Vejledende plantegning uden ansvar

Plantegning
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TERRASSE

Vejledende plantegning uden ansvar

Plantegning
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Vejledende plantegning uden ansvar

Plantegning
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Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Hel8rsbeboelse
Kommune: Rebild
Matr.nr.: 4l Ngragergard Hgd., Durup m.fl.
BFE-nr.: 8901036
Zonestatus: Landzone
Vej: Privat feellesvej
Opfgrt/ombygget ar: 1949/2006

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Arealer**
Grundareal:
Boligareal i alt:

@vrige arealer:
Udhus:
Garage:

** |aes naermere om, hvordan arealer opggres
p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses

ifslge BBR-meddelelsen.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

11.701 mz Servitutter
457 m - Nr. 1: 18.06.1987 - Dok om vandforsyning myv, Prioritet forud for pante-
geeld

57 m
85 m?

Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsvaerdi: 1.439.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: 577.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.151.200 diverse offentlige registre og kan derfor ikke
Grundlag for grundskyld: 461.600 betragtes som en garanti.

Tilbehgr:

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

(H&rd hvidevarer i kekken medfglger)

@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: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 21.300 Forbrug: 47 MWH

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: pillefyr - Fyr med fast breendsel
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Fyret er placeret ved naboen.

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg med tilladelse

@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. 5.871 | Kontantpris kr. 2.695.000
Grundskyld kr. 4.108 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 18.050
Kommunal bidragsopggrelse 2026 (renovation, affaldsgebyr, rotte- kr. 4.000 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, ansldet kr. 6.826
bekaempelse, evt. skorstensfejer) Ialt kr. 2.719.876
Husforsikring kr. 21.634

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring
og bankgarantistillelse mv., kgbers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-
niske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 35.613

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: 135.000 Brutto ekskl. ejerudgift 15.843 md. / 190.120 ar. Netto ekskl. ejerudgift 12.394 md. / 148.726 &r v/27,03 %

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 5,0 %, 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: 02.10.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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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Tinglysningsafgiftsreduktion:

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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 2: hovedstol kr. 2.200.000
Nr. 3: hovedstol kr. 300.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8nene.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Andre forhold af veesentlig betydning

Omrdadeklassificeret

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

Udgift til skede

Kgber ggres opmaerksom pa, at szelger afholder udgiften til udarbejdelse af skgde, udarbejdelse
af refusionsopggrelse og handlens berigtigelse i gvrigt, hvorfor udgiften hertil ikke er medtaget i
kgbers kontantbehov.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
vaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-
relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende. Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovensta-
ende vedr. den forelgbige beskatning.

Varmekilde
Ejendommen forsynes med varme fra naboejendommens pille-/flisfyr. Varmeforbruget aflaeses
via ejendommens egen varmemaler og afregnes efter det faktiske forbrug.

Det er oplyst af seelger, at der pa nuvaerende tidspunkt betales 450 kr. pr. MWh (megawatt-
time). Prisen kan aendre sig fremadrettet.

Lejligheden
Seelger har indrettet en del af ejendommen til lejlighed, som pa nuvaerende tidspunkt er udlejet.

Safremt kgber gnsker at overtage ejendommen uden lejere, er det oplyst af szlger, at lejerne
vil fraflytte senest pa overtagelsesdagen.
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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 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

RealMaeglerne i Farsg er et team af veluddannede medarbejdere
med mange ars erfaring. Vi er alle fra lokalomradet og har stort
lokalkendskab. Vi er klar til at tage hand om dit ejendomssalg i
hele Vesthimmerland og har hele kormmunen som vores naturlige
markedsomrade.

Vi beskaeftiger os med alle ejendomstyper, herunder salg af villaer,
landejendomme, erhvervsejendomme og ikke mindst fritidshuse,
hvor szerligt Hvalpsund, Louns, Ertebglle og Trend er vores primae-
re markedsomrader.

Kontakt os allerede i dag pa 70 20 25 11 for drgftelse om kgb eller
salg af fast ejendom i Vesthimmerland.




