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Blokengen 4A, Gudumholm, 9280 Storvorde

Ejd. type Villa Bolig m? 347
Kontant 1.995.000 Veerelser 7
Ejerudgift 1.417 Grund m? 2.139
Byggedr/ombygget 1900/1974 Energimcerke B

Sagsnr. 47425221

RealMaaglerne Aalborg Ann & Christian ApS

Ngrre Tranders Vej 19A / 9000 Aalborg / TIf. +45 98969000 / www.realmaeglerne.dk/annogchristian
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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: Blokengen 4A, Gudumholm, 9280 Storvorde Sagsnr.: 47425221 Dato: 26.09.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.417

Moderne landidyl med separat lejlighed og ekstra indtzegt

Pa Blokengen 4 + 4A far du ikke blot en rummelig og moderniseret bolig i naturskenne
omgivelser — du far ogsa en attraktiv mulighed for at reducere dine boligudgifter gen-
nem en selvstaendig lejlighed, som i dag er udlejet og bidrager positivt til den manedli-
ge gkonomi.

Ejendommen er ideel til familien, der gnsker masser af plads, men samtidig ser vaerdi-
en i en ekstra indteegtskilde, generationsbolig eller mulighed for hjiemmeerhverv.

Boligen byder pa et stort og lyst opholdsmiljg med kakken, alrum og stue i aben for-
bindelse. De imponerende glaspartier skaber et fantastisk lysindfald og giver en smuk
panoramaudsigt over de abne marker, som omkranser ejendommen.

Med hele fem veerelser, to badeveerelser og gode opholdsrum er der plads til den store
familie. Pa ferstesalen finder du blandt andet et stort soveveerelse med spektakuleer
udsigt over det abne landskab samt flere gode bgrne- eller kontorvaerelser.

<h3 data-start="1099" data-end="1139">Ekstra bonus — selvstaendig lejlighed</
h3>Ejendommen indeholder en separat lejlighed med egen indgang, som aktuelt er
udlejet. Lejeindteegten giver et attraktivt gkonomisk tilskud til de faste boligudgifter og
kan samtidig vaere en oplagt mulighed for:

» Generationsbolig

» Udlejning

» Teenagerafdeling

* Hjemmekontor eller liberalt erhverv

» Geaesteafdeling

Udenders far du en stor grund med skgnne terrassemiljger, en rummelig gardsplads
og en stor dobbeltgarage med plads til bade biler, veerksted og opbevaring.

En sjzldent udbudt ejendom, hvor boligdremmen kombineres med en attraktiv
ekstra indtaegt og en udsigt, der skal opleves.

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
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Badeveerelse Badevezerelse

Veerelse Repos Soveveerelse
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Luftfoto Luftfoto Luftfoto
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Luftfoto Facade

Have Terrasse Garage
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Terrasse
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Vejledende tegning uden ansvar!

Plantegning

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Adresse: Blokengen 4A, Gudumholm, 9280 Storvorde
Kontantpris: kr. 1.995.000

Sagsnr.: 47425221

Dato: 26.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.417

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Aalborg
Matr.nr.: 189 Gudum By, Gudum
BFE-nr.: 1801743
Zonestatus: Landzone
Vej: Privat feellesvej
Opfgrt/ombygget ar: 1900/1974
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2020
Ejendomsveerdi: 1.028.000
Grundveerdi: 374.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 822.400
Grundlag for grundskyld: 299.200

Arealer**

Grundareal: 2.139 m?
Boligareal i alt: 347 m?
- heraf Dobbelthus 172 m?
- heraf Sammenbygget enfa- 175 m?
miliehus

@vrige arealer:

** | aas neermere om, hvordan arealer opggres
p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet 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):

Kogeplade (Maerke), Emhaette (Maerke), Ovn (Maerke), Kgle/fryseskab (Maerke), Opvaskemaskine (Maerke), Va-

skemaskine (Marke), Tgrretumbler (Maerke).

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
-Nr. 1: 11.10.1990 - Dok om faerdselsret mv, forsynings-/aflgbsledninger
mv

Planer
Ingen

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Blokengen 4A, Gudumholm, 9280 Storvorde Sagsnr.: 47425221 Dato: 26.09.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.417

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: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.700 Forbrug: O

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Oliefyr

Ejendommens primaere varmekilde: Oliefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Solpaneler
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke pakraevet)

@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 B
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Adresse: Blokengen 4A, Gudumholm, 9280 Storvorde Sagsnr.: 47425221 Dato: 26.09.2026

Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.417

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.194 | Kontantpris kr. 1.995.000

Grundskyld kr. 2.214 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 13.850

Rottebekampelsesgebyr, anslaet kr. 250 (I alt kr. 2.008.850

Ansl. Renovation kr. 3.845 ° . . . .

Ansl bygni\ll'lglsforsiking k: 6.500 | K@ber gores opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
’ ’ ’ ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne rédgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 17.003

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: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 11.302 md. / 135.625 &r. Netto ekskl. ejerudgift 9.043 md. / 108.512 &r 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 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: 16.09.2026

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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Sagsnr.: 47425221 Dato: 26.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.417

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 pa 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. 580.000
Nr. 3: hovedstol kr. 375.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Omradeklassificering, byzone:

Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet i henhold til Aalborg kommunes hjem-
meside. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men
under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Spildevandsplan:
Der ggres opmaerksom p&, at Aalborg Kommune/Kloak har udarbejdet en langsigtet vision. Ifgl-
ge denne skal alle kloakerede omrdder i kommunen p3 sigt vaere separatkloakeret.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag (endelig 2022 vurdering foreligger):

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingssty-
relsen 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.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estime-
rede 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 szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende. Kgber opfordres til at sgge egen og specifik radgivning herom.

Ejendommen eller ejendommens anvendelse er e&ndret siden seneste ejendomsvurdering: (TAG
STILLING)

Ejendommen og/eller dens anvendelse er siden sidste offentlige vurdering a&ndret vaesentligt,
da [fritekst]. Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen forventeligt vil blive omvurderet [og
potentielt omkategoriseret] som fglge heraf. De i salgsopstillingen anfgrte ejendomsskatter
(grundskyld og ejendomsvaerdiskat) kan derfor sendres.

Kgber er desuden oplyst om, at den sendrede ejendomsvurdering sker fgrstkommende vur-
deringstermin efter aendringen af ejendommen, er registreret. Ejendomsbeskatningen vil blive
andret pd baggrund af den andrede ejendomsvurdering fra og med vurderingsterminen.

Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter - uanset om
disse matte vaere i op- eller nedadgdende retning - er szelger og dennes ejendomsmaegler uved-
kommende.

Kgber opfordres til at sgge egen r@dgivning om konsekvenserne af ovenstdende og det efterfgl-
gende evt. ndrede beskatningsgrundlag.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegreensning, 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 radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
o -
konsekvenser af ovenstaende, er salger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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Guldkﬂber®

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

/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.




