Hedebakken 78, 8800 Viborg

Ejd. type Villa Bolig m? 179
Kontant 3.995.000 Veerelser 5
Ejerudgift 3.047 Grund m? 800
Byggedr 2026 Energimcerke A2015

Sagsnr. 492260196
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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: Hedebakken 78, 8800 Viborg Sagsnr.: 492260196 Dato: 13.06.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.047

Moderne kvalitetsvilla i attraktive Houlkaer - indflytningsklar og
fuld af lys

Velkommen til Hedebakken 78, et nyopfart kvalitets hjem i attraktive
Houlkaer, hvor moderne komfort og gennemteaenkte Igsninger gar hand i
h&nd. Her f&r du 179 velindrettede kvadratmeter i ét plan samt tilhgrende
carport og skur, perfekt til den moderne familie, der gnsker b&de funktiona-
litet og stil.

Boligen imponerer med loft til kip og en skan rumfornemmelse, hvor lyset
far lov at stremme ind og skabe en varm og indbydende atmosfzere.
Overalt i huset mgder du fine detaljer og elegante Igsninger, som under-
streger den hgje kvalitet og det moderne udtryk.

Hedebakken ligger i et etableret og familievenligt kvarter med gode stisy-
stemer, s8 bgrnene trygt kan komme til bade skole, fritidsaktiviteter og
venner. Samtidig bor du teet pa indkgb og hverdagens gvrige forngdenhe-
der, alt sammen i rolige omgivelser og med kort afstand til Viborgs mange
tilbud.

Her far du muligheden for at bo centralt i Houlkaer i et helt nyt hus, hvor
komfort, beliggenhed og moderne boligdramme gér op i en hgjere enhed.

Kontakt os allerede i dag for en fremvisning, maske er Hedebakken 78 jeres
naeste drgmmehjem.

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: Heine Binder
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Adresse: Hedebakken 78, 8800 Viborg Sagsnr.: 492260196 Dato: 13.06.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.047

Soveveerelse med adgang til walk-in & badeveaerelse. I alt 2 badeveaerelser med brus. Et af i alt 4 gode veerelser.
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Adresse: Hedebakken 78, 8800 Viborg
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Dato: 13.06.2026
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RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS
CVR-nr. 44860740

Nytorv 2B/ 8800 Viborg =4 AN

TIf. +4570608887 / viborg@mailreal.dk
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Adresse: Hedebakken 78, 8800 Viborg Sagsnr.: 492260196 Dato: 13.06.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.047
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 800 m* | gervitutter
Ma benyttes til: beboelse  Boligareal i alt: 179 m* | _Nr. 1: 24.06.1994 - Dok om anlaeg af skraning,betingelser ved udstykning
Kommune: Viborg af parceller Vedr 560gs
Matr.nr.: 560bcg Viborg Markjorder ~ @vrige arealer:
BFE-nr.: 100091937  Indbygget udhus: 10 m*> | pPlaner
Zonestatus: Byzone  Indbygget carport: 35 m* | Kommuneplan VIB@.B1.01 - Viborg @st Aben-lav boliger
Vej: . Privat feellesvej  Fritliggende overdaekning: 16 m? | Lokalplan 407 - Boligomr&de nord for Fristruphgjvej i Viborg
Opfgrt/ombygget ar: 2026
** | a@s naermere om, hvordan arealer opgg-
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Offentlig vurdering pr. 0 oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi: * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.196.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for grundskyld: 900.800 fra diverse offentlige registre og kan derfor

ikke betragtes som en garanti.

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

Emhaette (Thermex), Kogeplade (Bosch), Ovn (Bosch, indbygningsovn ), Vaskemaskine (Bosch), Tgrretumbler
(Bosch), Opvaskemaskine (Bosch), Kale/fryseskab (Bosch)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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CVR-nr. 44860740

Nytorv 2B/ 8800 Viborg =4 AN

TIf. +4570608887 / viborg@mailreal.dk
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Adresse: Hedebakken 78, 8800 Viborg Sagsnr.: 492260196 Dato: 13.06.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.047

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: seelgers aktuelle forsikring hos Brevis

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.: 5.200 Forbrug: 5.660 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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 energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke A2015
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RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS
CVR-nr. 44860740

Nytorv 2B/ 8800 Viborg =4 AN

TIf. +4570608887 / viborg@mailreal.dk
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Adresse: Hedebakken 78, 8800 Viborg Sagsnr.: 492260196 Dato: 13.06.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.047

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 16.300 | Kontantpris kr. 3.995.000
Grundskyld kr. 10.359 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 25.850
Renovation, genbrugsgebyr, skadedyrsbekeempelse, ANSLAET kr. 3.700 (I alt kr. 4.020.850
Grundejerforening, ANSLAET kr. 1.200

Husforsikring, ANSLAET kr. 5.000

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 36.559

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: 200.000 Brutto ekskl. ejerudgift 21.708 md. / 260.495 ar. Netto ekskl. ejerudgift 17.390 md. / 208.674 &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 4,0 %, 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: 01.06.2026

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: 01.10.2025 - 31.03.2026

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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Dato: 13.06.2026

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 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.

Saelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen

Grundejerforening

Pligt til medlemskab: Nej
Eksisterende sikkerhed: Nej
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgber ggres opmaerksom p&, at der aktuelt p&gdr en ejendomsskattereform. Grundejerforenin-
gen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi, hvilket
kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i &rene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grund-
lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
&r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan s8ledes herigennem have be-
tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer
eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog
ikke, at stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte
medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
konsekvenser af ovenstdende, er szlger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Om anslaet offentlig vurdering og beskatning
Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmaegleren
ansldet vaerdierne for den offentlige vurdering, herunder beskatningsgrundlag i neervaerende

salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er anslet til kontantprisen. Grundvaerdien er ansl3et.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er ansl3et til ejendoms-
veerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip.
Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsvaerdiskat og
grundskyld. Det bemaerkes, at ejerudgiften er ansldet for indevaerende ar, og dermed uden
hensyntagen til, at den fgrste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb og Skatteforvaltnin-
gens forelgbige og/eller endelige veerdier/opkraevede belgb, er szelger og szelgers ejendoms-
maegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere vaesentlige. Kgber ma for-
vente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen
og specifik rdgivning herom.
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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

i
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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




