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RealMaeglerne Viborg Ole Hawvig ApS
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TIf. 86671400 / 8800@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/viborg

Salgsopstilling - vedr. salg af andelsbolig

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

Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals Sagsnr.: 493-5502 Dato: 20.05.2025
Kgbspris: kr. 295.000 Boligydelse/md.: kr. 1.500

e Beskrivelse af andelsboligen:

3 gode grunde til at kebe andelsboligen:

* Attraktiv og LAV boligydelse pr. mdr
* Enderaekkehus med den skenneste have/terrasse.

* Beliggende attraktivt i Ulbjerg pa stille og rolig villave;j.

Bonusinfo:

* Mulighed for hurtig overtagelse.

Vigtig information:

Der graresoopmaerksom pa, at en overdragelsesaftale, hv(i>s denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv
om det matte vaere 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: Stine Ambrosius Mathiasen
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RealMaeglerne Viborg Ole Hawvig ApS
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Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals Sagsnr.: 493-5502 Dato: 20.05.2025
Kgbspris: kr. 295.000 Boligydelse/md.: kr. 1.500

Hyggelig andelsbolig med solrig terrasse og lav boligydelse — beliggende i naturskenne Ulbjerg

Velkommen til Bakken 5A — en indbydende andelsbolig pa 80 kvm, opfart i 1986, beliggende som endereekkehus i rolige og grenne omgivelser. Her far du en fantastisk kombination af god plads, sken beliggenhed og
ikke mindst en szerdeles lav manedlig boligydelse pa 1.500 kr. pr. maned.

Boligen byder pa en funktionel planlazsning med entré og adgang til separat bryggers. Herfra fgres du videre til boligens naturlige samlingspunkt: en lys og rummelig stue med stort vinduesparti, der giver et fantastisk
lysindfald og direkte udgang til en flisebelagt solterrasse — perfekt tii sommerens hyggestunder.

Kgkkenet er i forleengelse af stuen, og derudover rummer boligen to gode veerelser samt et peent badeveaerelse med bruseniche. Der er ogsa et praktisk udhus pa 5 kvm til opbevaring.

Her har du mulighed for at szette dit eget preeg pa boligen, og samtidig blive en del af en meget sund og veldrevet andelsboligforening.

Beliggenheden i Ulbjerg er helt unik — du er omgivet af noget af Danmarks smukkeste natur med Ulbjerg Klint, Limfjorden og kun fa minutter til Virksund, hvor du finder bade badestrand og lystbadehavn.
Opvarmning sker via el og varmepumpe, og boligen har energimaerke C.

Kontakt os for en fremvisning — her far du virkelig meget bolig og beliggenhed for pengene!
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Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals Sagsnr.: 493-5502 Dato: 20.05.2025
Kgbspris: kr. 295.000 Boligydelse/md.: kr. 1.500
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Badeveerelse med brus. | alt 2 gode veerelser. Til andelsboligforeningen harer en stor faelles p-plads.
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Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals
Kgbspris: kr. 295.000

Terrasse
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Vejledende tegning uden ansvar

Version 2.9 A/SO

Sagsnr.: 493-5502
Boligydelse/md.: kr. 1.500

3estrup

RealMaeglerne Viborg Ole Havwvig ApS
CVR-nr. 43365843

Vesterbrogade 8 /8800 Viborg R E \L

TIf. 86671400 / 8800@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/viborg

Dato: 20.05.2025

Lille. Torup

Sender
Borup

Norre
Rind

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 ¢



Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals
Kgbspris: kr. 295.000

Ejendomsdata
Ejendommen/andelsboligforeningen:

Kommune: Viborg
Matr.nr.: 9 ay Ulbjerg By, Ulbjerg
BFE-nr.: 3464816
Opfgrt/ombygget ar: 1986
Zonestatus: Byzone
Anvendt vurderingsprincip: Anskaffelsessum
Pr.: Ej oplyst

Veerdi iflg. anv. vurderingsprincip: 3.075.000

Energimeaerkning: Energimeerke C.

Feellesfaciliteter: Feelles p-plads.

* Laes naermere om hvordan arealer opggres pa
www.boligejer.dk

Inventar og lgsgre:

Sagsnr.: 493-5502
Boligydelse/md.: kr. 1.500

Andelsboligen:

M3 benyttes til: beboelse jf. vedteegterne.
Andelnr.: 5A
Fordelingstal vedr. formuen: 105000/630000
Fordelingstal vedr. boligafgift: 105000/630000
Evt. bemaerkninger til boligafgiftens fordeling:

Brugsret: Egen privat for- og baghave

Arealer: *

Boligareal ifglge BBR: 80 m2
Andre arealer ifglge BBR: 5 m?
- heraf Udhus: 5 m2

Folgende seerlig tilpasset inventar medfglger og er inkluderet i kgbsprisen (fabrikat):

Emhaette Mrk. Electrolux.

Fglgende andet Igsgre findes i andelsboligen og kan medkgbes mod evt. betaling (fabrikat)*):
Komfur med keramisk kogeplade Mrk. Voss kr. 0, Kgleskab Mrk. Electrolux kr. 0, Opvaskemaskine Mrk. AEG kr. 0.

*) Kgber er ifglge andelsboligloven ikke forpligtet til at kgbe det naevnte Igsgre.
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RealMaeglerne Viborg Ole Havvig ApS
CVR-nr. 43365843

Vesterbrogade 8 /8800 Viborg

TIf. 86671400 / 8800@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/viborg

Dato: 20.05.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitut:
*26.11.1903 - Dok om forbud mod at drive forskellige former for naeringsvirksomhed
mv.

Lokalplan:

Andelsboligforeningen er omfattet af lokalplan: Bakken i Ulbjerg plannummer: PB12
Andelsboligforeningen er omfattet af lokalplan: Bakken i Ulbjerg plannummer: 23-1-5
Andelsboligforeningen er omfattet af lokalplan: Bakken taet/lav bebyggelse i Ulbjerg

plannummer: 23-2-26

Kommuneplan:

Andelsboligforeningen er omfattet af:

* Viborg Kommuneplan 2017-2029 - link:
https://dokument.plandata.dk/11_3241229 1499778255917 .pdf

vedtaget: Planenens navn: Ulbjerg Blandede boliger - plannummer: ULBJ.B4.01 +
ULBJ.B4.02

Vedtaget: Planens navn: Ulbjerg Blandet bolig og erhverv - plannummer: ULBJ.C2.01
* Forslag til Kommuneplan 2025-2036 LINK:
https://dokument.plandata.dk/11_11335193_1732792944923.pdf

Forslag: planens navn: Ulbjerg Bycenter - plannummer: ULBJ.C1.01

Forslag: Planenens navn: Ulbjerg Blandede boliger - plannummer: ULBJ.B4.02 +
ULBJ.B4.01

Planstrategi 2040 - det gode liv i Viborg Kommune - link:
https://dokument.plandata.dk/70_11228161_1688544176065.pdf

Drikkevandinteresser:
Andelsboligforeningen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Kirkebyggelinje
Kaber er gjort bekendt med, at andelsboligforeningen er beliggende indenfor en
Kirkebyggelinje.

Grundejerforening: Nej

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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RealMaeglerne Viborg Ole Havvig ApS
CVR-nr. 43365843

Vesterbrogade 8 /8800 Viborg

TIf. 86671400 / 8800@mailreal.dk
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Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals Sagsnr.: 493-5502 Dato: 20.05.2025
Kgbspris: kr. 295.000 Boligydelse/md.: kr. 1.500

Forbrugsafhangige udgifter: Andre forhold af veesentlig betydning:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 7.000 Forbrug: 4.965,00 kWh

Udgiften er beregnet i ar: 2025 Ejendomsmaegleren har en veesentlig gkonomisk eller personlig interesse i
Ejendommens primeere varmekilde: El-varme kgbers valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tillknytning til
Ejendommens supplerende varmekilde: Varmepumpe omsaetning af fast ejendom: ) o

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke Ja, idet Alm. Brand Forsikring A/S, Dansk Boligforsikring A/S, Modstrem A/S,

Der henvises til side 6

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, andre forbrugsafhangige
forhold, eftersyn af forsyningsanlaeg samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar
af hverken salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller boligydelsen.

Forsikringsforhold:

Ejendommen er forsikret via andelsboligforeningen hos Aim. Brand Forsikring

Preemien, der indgar i boligafgiften, daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja
Forbehold:

Ejerpantebreve i andelsboligen:
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RealMaeglerne Viborg Ole Havvig ApS
CVR-nr. 43365843

Vesterbrogade 8 /8800 Viborg

TIf. 86671400 / 8800@mailreal.dk
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Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals Sagsnr.: 493-5502 Dato: 20.05.2025
Kgbspris: kr. 295.000 Boligydelse/md.: kr. 1.500
Beregning af andelsboligens maksimalpris og kgbspris: Boligydelse: Kontantbehov ved kgb:
Andel i foreningens formue kr. 481.744 Boligafgift, jf. selgers oplysning  kr. 18.000 = Kgbspris / udbetaling kr. 295.000
Forbedringer kr.
Seerligt tilpasset inventar kr.
Tilleeg vedr. vedligeholdelsestilstand kr.
Fradrag for mangler kr.
Maksimalpris, jf. andelsboliglovens § 5 kr. 481.768
Evt. nedslag i maksimalprisen kr. 186.768
Overdragelsessum ekskl. lgsgre (kgbspris) kr. 295.000
Andet Igsgre, der kan kgbes separat, jf. side 2 kr. Boligydelse i alt pr. &r kr. 18.000
Samlet overdragelsessum inkl. lgsgre kr. 295.000 Boligydelse i alt pr. md. kr. 1.500
Ialt kr. 295.000

Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennavnte kontantbehov ved
kgb ikke er indeholdt udgifter til: Finansiering og bankgarantistillelse mv.,
kabers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Teknisk pris:

Den tekniske pris er sammensat af kgbsprisen tillagt den forholdsmaessige andel af foreningens gaeld fratrukket foreningens omsaetningsaktiver i henhold til Nggleoplysningsskema for
andelsboligforeningen pkt. K2. Kgber ggres opmaerksom pa, at denne opggrelse ikke ngdvendigvis tager hgjde for alle forhold i foreningen, f.eks. om grundlaget for opggrelsen af foreningens
formue er ajourfgrt, om foreningen har anvendt finansielle instrumenter (herunder renteswaps) f.eks. til afdeekning af kurs- eller renterisiko, afdragsfrie 1an o.lign.. Opggrelsen vil derfor oftest
ikke veere fuldsteendig retvisende. For naermere oplysninger om foreningens gkonomi henvises til Nggleoplysningsskema for andelsboligforeningen. Kgber opfordres til at sgge egen radgiver
herom.

Kgbspris: kr. 295.000
Forholdsmaessig andel af foreningens samlede gzeld

+omseaetningsaktiver: kr. 30.720
Teknisk pris kr. 325.720
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RealMaeglerne Viborg Ole Havvig ApS
CVR-nr. 43365843

Vesterbrogade 8 /8800 Viborg

TIf. 86671400 / 8800@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/viborg

Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals Sagsnr.: 493-5502 Dato: 20.05.2025
Kgbspris: kr. 295.000 Boligydelse/md.: kr. 1.500

Oplysninger om andelsboligforeningen:

Andelsboligforeningen bestar af 6 reekkehuse med hver sin have. En feelles parkeringsplads.

Foreningen ledes af en bestyrelse, som er en del af foreningens beboere, som er valgt pa den arlige generalforsamling og med udgangspunkt i andelsboligforeningens vedtsegter.
En meget sund og velfungerende andelsboligforening med en frivaerdi pa 94%.

Venteliste: ja, jf, vedtaegterne § 13 stk. 2. Men ventelisten er blevet spurgt.
Fremleje: X Ja Nej der henvises til vedteegterne § 12
Husdyr: X Ja Nej der henvises til vedteegterne § 13

Geeld uden for kgbesummen:

Beskrivelse Belagb Pr. dato

Maksimal beldning: Har andelsboligforeningen vedtaget regler om maksimal beldning af andelsboligen Ja X Nej

Oplysninger om andelsboligforeningens |1&n i ejendommen:

Langiver Lanetype Naeste Restgeeld Kursvaerdi Rente Udlgb Afdragsfrihed Personlig Vilkar mv.
rentetilpasning haeftelse
Kassekredit Andet 167.604 0,02 Nej der afdrages pt ikke pa gaelden.

@vrige oplysninger om foreningens 1dn/gkonomi:

Kgber ggres opmaerksom p8, at ovenstdende oplysninger stammer fra andelsboligforeningens seneste regnskab/Nggleoplysningsskema (evt. suppleret med oplysninger fra foreningen), hvorfor
der kan veere foretaget aendringer heri efterfglgende, f.eks. kan foreningen have optaget yderligere 1&n eller der kan veere afdraget yderligere pd de eksisterende 18n.
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RealMaeglerne Viborg Ole Havvig ApS
CVR-nr. 43365843

Vesterbrogade 8 /8800 Viborg =] AN

TIf. 86671400 / 8800@mailreal.dk
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Adresse: Bakken 5A, Ulbjerg, 8832 Skals Sagsnr.: 493-5502 Dato: 20.05.2025
Kgbspris: kr. 295.000 Boligydelse/md.: kr. 1.500

Andre forhold af vaesentlig betydning:

BEMARK: Til eiendomme i byzone

Pr. 1. januar 2008 er alle ejendomme beliggende i byzone omradeklassificeret som lettere forurenet.
Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under kriterierne for
kortlaegning som forurenet.

Forbrugssudgifter
Forbrugsudagifter til hhv. vand, vandafledning, varme og el betales af ejer/andelshaver direkte til de
respektive forsyningsveerker.

Boligydelse stiger
Det er blevet besluttet pa generalforsamling af d. 08.05.2025, at boligafgiften stiger med 200 kr til kr 1.700
kr pr méned fra d. 01/01-2026.

Offentlig stotte

Foreningen har modtaget offentlig tilskud, som kan kreeves tilbagebetalt ved evt. salg af
andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlaegning med anden andelsboligforening pa kr.
1.633.386 jf. regnskabet for 2024.

Ejendomsskattereform og forelgbig vurdering - andelsbolig

Kaber ggres opmeaerksom p4a, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Den for
andelsboligforeningens ejendom fastsatte grundvaerdi har betydning for foreningens grundskyldsbeskatning
og derved potentielt for andelsboligens nuveerende eller fremtidige boligafgift, eendommens
veerdiansaettelse samt herigennem den enkelte andelsboligs maksimalpris.

Grundskyldsbeskatningen sker i arene 2022 og frem pa forelgbige grundlag, og der vil senere kunne ske
efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske overfor
foreningen, og kan saledes herigennem have betydning for foreningens medlemmer.
Grundskyldsbeskatningen er endvidere i arene 2025 og frem 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 veere vaesentlige for den enkelte forening.
Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle afvigelser
fra de i salgsopstillingen angivne veerdier, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning er
szelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
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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

Mad holdet bag
dit boligsalg

Gar dine boligdremme i opfyldelse?

Tror du denne andelsbolig kan veere noget for dig, sa fa en gratis &
uforpligtende fremvisning, hvor du kan hgre mere om bade
boligen og kvarteret den ligger i. Vi kan desuden notere dig i vort
kgberkartotek, sa du automatisk far tilsendt nye spaendende
emner, der matcher dine sggekriterier. .

Skal du saelge?

Vi tilbyder en GRATIS og uforpligtende salgsvurdering af din bolig.
Vi udarbejder et salgsbudget til dig sa du har godt overblik over,
hvor meget der er tilbage, nar alle omkostninger er trukket fra.
Kontakt os gerne pd tif. 8667 1400




