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Ejd. type Rakkehus Bolig m2 197
Kontantpris 2.695.000 Veerelser 5
Ejerudgift 2.263 Grund m2 382
Byggear/ombygget 1976/2015 Energimaerke B

Sagsnr. 492250152

RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS

Nytorv 2 /8800 Viborg / TIf. 70608887 / www.realmaeglerne.dk/viborg-helmbinder



RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS

: CVR-nr. 44860740
Ejen%grrﬁgmaeglerfoﬁ NytOI’V 2 / 8800 VIbOI’g
TIf. 70608887 / viborg@mailreal.dk

Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/viborg-helmbinder

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: Hyrdebakken 234, 8800 Viborg Sagsnr.: 492250152 Dato: 18.09.2025
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.263

Beskrivelse:

Velkommen til Hyrdebakken 234 — et unikt reekkehus med en helt perfekt placering i
forste raekke til den naturskenne skov ved Hyrdebakkestien. Her far du en bolig, der
kombinerer moderne komfort med enestaende naturudsigt og rolige omgivelser, alt
sammen kun fa minutter fra Viborgs bymidte.

Huset er opfert i en tidssvarende og stilren arkitektur og byder pa en lys og
indbydende atmosfaere i hele boligen. Kgkkenet ligger i aben forbindelse med
opholdsstuen, hvor store vinduespartier inviterer naturen indenfor og skaber et
fantastisk lysindfald. Fra stuen er der direkte udgang til en terrasse og en velanlagt
have, hvor du kan nyde tilveerelsen— alt sammen med skoven som naermeste nabo.

Boligen har en god planlgsning med god plads til hele familien. Der er flere veerelser
med mange indretningsmuligheder, og hjemmets hjerte — det abne kakken-alrum —
skaber en naturlig samlingsplads til bade hverdag og geester. Det er en bolig, der
bade rummer liv og ro.

Omradet er ideelt for bade barnefamilier og naturelskere. Her bor du i et trygt og stille
kvarter med lukkede veje, granne feellesarealer og stisystemer, der gor det nemt at
komme til skole, fritidsaktiviteter og indkeb. Skoven byder pa alt fra lgberuter og
mountainbike-spor til hyggelige gature og naturoplevelser aret rundt — lige uden for
deren.

Hyrdebakken 234 er et oplagt valg for dig, der gnsker en rummelig bolig med naturen
som naermeste nabo — uden at ga pa kompromis med hverdagens
bekvemmeligheder. Her far du en sjeelden kombination af beliggenhed, kvalitet og
livskvalitet.

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

NLedvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Heine Binder
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Adresse: Hyrdebakken 234, 8800 Viborg

Kontantpris: kr. 2.695.000

Sagsnr.: 492250152
Ejerudgift/md.: kr. 2.263

Stueplan

Terrasse gl Al

Kekken

Terrasse

512

Vejledende tegning uden ansvar
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RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS
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Dato: 18.09.2025
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Adresse: Hyrdebakken 234, 8800 Viborg
Kontantpris: kr. 2.695.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Raekkehus
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Viborg
Matr.nr.: 6 fl Overlund By, Asmild
BFE-nr.: 3449553
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Feelles/privat
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1976/2015
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2020
Ejendomsveerdi: 2.169.000 kr.
Grundveerdi: 615.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.735.200 kr.

Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

Sagsnr.: 492250152
Ejerudgift/md.: kr. 2.263

Arealer*

Grundareal: 382 m2
Boligareal i alt: 197 m2
- heraf udnyttet tagetage: 87 m?

@vrige arealer:
Udhus: 9 m2

* Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

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.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS
CVR-nr. 44860740

Nytorv 2 /8800 Viborg =AY M

TIf. 70608887 / viborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/viborg-helmbinder

Dato: 18.09.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Se ejendommens blad i tingbogen samt lokalplan, rammeplan mv.

Tinglyste servitutter:

07.07.1976 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv, antenner mv,
Prioritet forud for pantegeeld

17.12.1981 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv, Resp lan i off midler
Nr. 1 lyst d. 07.07.1976 lbnr. 17370-69 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse,
grundejerforening mv, antenner mv, Prioritet forud for pantegeeld Filnavn: 69_VG_81
Nr. 2 lyst d. 17.12.1981 Ibnr. 24635-69 Tilleegstekst Dok om varmeforsyning/kollektiv
varmeforsyning mv, Resp lan i off midler
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RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS
CVR-nr. 44860740

Nytorv 2 /8800 Viborg =AY M

TIf. 70608887 / viborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/viborg-helmbinder

Adresse: Hyrdebakken 234, 8800 Viborg Sagsnr.: 492250152 Dato: 18.09.2025
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.263
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos GF forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Der henvises til side 5
Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 21.300 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vi ggr opmaerksom pa, at salgers seneste arsforbrug kan variere i forhold til det beregnede forbrug i
energimaerket.

Selger oplyser, at det seneste forbrug udggr kr. 22.942,73

@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: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad, risiko for brand og
undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke B. Der henvises til side 5
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RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS
CVR-nr. 44860740

Nytorv 2 /8800 Viborg =AY M

TIf. 70608887 / viborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/viborg-helmbinder

Adresse: Hyrdebakken 234, 8800 Viborg Sagsnr.: 492250152 Dato: 18.09.2025
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.263

Eierudgqift 1. &r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.850 Kontantpris/udbetaling kr. 2.695.000
Grundskyld kr. 5.594 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 10.563
Husforsikring kr. 6.393 Tinglysningsafgift af skedet kr. 18.050
Renovation kr. 2.781 kr.

Grundejerforening kr. 1.700 lalt 2723613
Skorstensfejning kr. 614

Genbrugsgebyr kr. 1.141

Skadedyrsbekaempelse kr. 81

Ejerudgift i alt 1 &r 27.153

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: 135.000 Brutto ekskl. ejerudgift 14.555 md./ 174.662 ar Netto ekskl. ejerudgift 11.651 md./ 139.814 ar v/26,43%

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: 14.09.2025
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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RealMaeglerne Viborg - Helm & Binder ApS
CVR-nr. 44860740

Nytorv 2 /8800 Viborg =AY M

TIf. 70608887 / viborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/viborg-helmbinder

Adresse: Hyrdebakken 234, 8800 Viborg Sagsnr.: 492250152 Dato: 18.09.2025
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.263
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve

Ingen
og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter 9
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 |18n, der kan overtages pd visse betingelser:
Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant-  Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Totalkredit/5% Obligationslan Obligationslan 1.416.588 1.416.588 1.440.252  DKK 5 102.239 = 29,00 | 5,43 Nej

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgerelsen.

Grundejerforening el.lign.: Ja
Navn: Grundejerforeningen Hyrdebakken Formand John Krath
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
Tilbehor:

Emheette - Eico

Kogeplade - Siemens

Indbygningsovn - Siemens

Kgleskab - Siemens

Fryser - Elvita

Opvaskemaskine - Grundig
Vaskemaskine - AEG

Terretumbler - AEG

Andre forhold af vasentlig betydning:
Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte
veere i op- eller nedadgaende retning er szelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende vedr. den forelgbige
beskatning.

Efterregulering af ejendomsskatter- hvis ejd ikke er efterreguleret

| arene 2021, 2022 og 2023 er den kommunale opkreevning af grundskyld for denne ejendom sket pa et indtil
videre forelgbigt grundlag, idet ejendommen ikke har modtaget ejendomsvurdering for 2020 eller denne
ejendomsvurdering endnu ikke indgar i de naevnte ars grundskyldsbetaling.

Nar grundveerdien fra ejendomsvurderingen i 2020 lzegges til grund for beregningen af grundskyld i de
naevnte ar, bliver de kommunale ejendomsskattebilletter for arene genudsendt og for meget eller for lidt
grundskyldsbetalingen for disse ar bliver efterreguleret. Dette sker overfor den aktuelle ejer pa
opkreevnings-/tilbagebetalingstidspunktet, uanset at reguleringen matte vedrgre en tidligere ejers ejerperiode.

Parterne ggres opmeerksomme pa, at ejendomsskat i de naevnte ar hzefter pa ejendommen forud for avrige
kreditorer.

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt Parterne forpligter sig til at medvirke til, at en evt. senere regulering fordeles mellem parterne ift. ejertid, hvis
grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er ikke dette sker automatisk. Seelgers ejendomsmaegler medvirker ikke hertil, og er i gvrigt uden ansvar herfor.

dermed ligeledes forelgbigt ansat.
Kloakseparering
Der henvises til oversigtskort hos Viborg Kommune i forhold til tidshorisont pa kloakseparering.
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Adresse: Hyrdebakken 234, 8800 Viborg Sagsnr.: 492250152
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.263

Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret FGR 1. januar 2003:

Der findes en braendeovn(e)/pejseindsats(e) i ejendommen, som ifalge oplysning fra saelger er produceret for
1. januar 2003. Breendeovnen/pejseindsatsen skal derfor nedleegges eller udskiftes senest 12 maneder efter
overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanleeg § 5. Kaber skal
indsende erklaering herom til Miljgstyrelsen inden for fristen.

Energimaerkning:

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber gares opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af
forsyningsanlaeg, evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Izbende vedligeholdelse, og at disse udgifter
ikke fremgar af hverken salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.
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Nytorv 2 /8800 Viborg
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Dato: 18.09.2025

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5 fortsat



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

Velkommen til RealMaeglerne Viborg - helm | binder.

Hos os leegger vi veegt pa at holde et hgjt serviceniveau, hvor
kunden er i centrum og altid fgler sig set og hgrt. Det er en stor
beslutning, bade nar man kgber og saelger sin bolig. Ikke to
bolighandler er ens, og alle kgbere og seelgere 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

Hwearerealestate




