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Sindalvej 11, 9220 Aalborg 9st

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2
Kontantpris 1.995.000 Veerelser
Ejerudgift 2.043 Grund m2
Byggear/ombygget 1970/1987 Energimaerke

Sagsnr. 47425139

RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS

Ngrre Tranders Vej 19A / 9000 Aalborg / TIf. 98969000 / www.realmaeglerne.dk/annogchristian




RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS

: CVR-nr. 43069667
ekt Ngrre Tranders Vej 19A / 9000 Aalborg
TIf. 98969000 / 9002@mailreal.dk

HIF .real | dk hristi
Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/annogchristian

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: Sindalvej 11, 9220 Aalborg @st Sagsnr.: 47425139 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.043

Beskrivelse:

Skab dit dremmehjem — moderniser efter egne onsker

- 139 m? villa med udestue, garage og god planlgsning

- Original stand — oplagt til modernisering og indretning efter egne ansker

- Rolig beliggenhed i eftertragtet villakvarter teet pa skole, indkeb og grenne omrader

Pa Sindalvej 11 finder du en rummelig villa pa 139 m? samt en udestue pa 21 m?, hvor
du far bade plads og potentiale. Her bor du i et roligt og veletableret kvarter i Aalborg
@st, hvor hverdagens behov er lige i naerheden — skole, daginstitutioner, indkgb og
grenne omrader er alt sammen inden for kort afstand, mens Aalborg centrum blot er
en kort karetur veek.

Boligen fremstar i original stand og giver en oplagt mulighed for at skabe dit helt eget
hjem. Kgkkenet er funktionelt med plads til spisebord, og her er mulighed for at abne
op og etablere et lyst kekken-alrum i forbindelse med stuen. De store vinduespartier
giver et flot lysindfald og skaber en behagelig atmosfaere, mens udgangen til udestuen
tilfgjer ekstra opholdsplads, som kan nydes det meste af aret. Under de nuvaerende
teepper findes fletparketgulve, der kan bringes frem og give boligen ekstra charme.

Planlgsningen rummer tre gode vaerelser med mulighed for at etablere et fierde, hvis
der opstar behov for mere plads. Hertil kommer et badevaerelse med gulvvarme, et
gaestetoilet ligeledes med gulvvarme samt et praktisk bryggers, der ggr hverdagen
lettere.

Til elendommen hgrer desuden en garage pa 26 m?, som giver god plads til bil, hobby
eller opbevaring.

Alt i alt en bolig med sjzel, hvor rammerne er pa plads — perfekt til dig, der gnsker at
seette dit eget preeg og skabe et moderne hjem i trygge og attraktive omgivelser.

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.

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: Ann Kathrine Olsen
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Vejledende tegning uden ansvar!
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Adresse: Sindalvej 11, 9220 Aalborg @st
Kontantpris: kr. 1.995.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Aalborg
Matr.nr.: 65 ax Nr. Tranders, Aalborg Jorder
BFE-nr.: 5550687
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Der henvises til eiendomsdatarapport
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1970/1987
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.073.000 kr.
Grundveerdi: 9.810 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.658.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 784.800 kr.

Tilbehgr:

Sagsnr.: 47425139
Ejerudgift/md.: kr. 2.043

Arealer*

Grundareal: 832 m2
Boligareal i alt: 139 m2
@vrige arealer:

Udestue: 21 m2
Garage: 26 m2
Drivhus: 8 m?2

* Lees naermere 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):

Kogeplade (Voss), Emheette (Brandt), Ovn (Voss), Kgleskab (Electrolux)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO
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Dato: 06.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Kommuneplaner Aalborg Kommune:
Kommuneplan 2021 (Vedtaget tilstand)
Link til planen: https://dokument.plandata.dk/11_10716764_1648037504615.pdf

Rebildparken m.fl. (Vedtaget tilstand)
Link til planen: https://dokument.plandata.dk/11_10716764_1648037504615.pdf

Vi udvikler byer med kvalitet sammen (Vedtaget tilstand)
Link til planen: https://dokument.plandata.dk/70_9639682_1571907486603.pdf

Planleegning i en brydningstid (Vedtaget tilstand)
Link til planen: https://dokument.plandata.dk/70_11301900_1725546792869.pdf

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 13.10.1967 Ibnr. 961316-76 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse
mv Filnavn: 76_S-A_691

Nr. 2 lyst d. 16.10.1967 Ibnr. 961317-76 Tilleegstekst Vedtaegter vedr ejerlauget
Vendsysselkvarteret Filnavn: 76_S-A_691
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RealMaeglerne Aalborg Ann & Christian ApS
CVR-nr. 43069667
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Adresse: Sindalvej 11, 9220 Aalborg @st Sagsnr.: 47425139 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.043
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Saelgers ejendomsforsikring hos Privatsikring A/S
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.: 25.600 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

"Oplysning om forbrug i m8leenheder er ikke oplyst, da denne oplysning fejlagtigt ikke fremg8r af
energimarkningen for ejendommen pga. nyt layout.”

Salgers faktiske forbrug er i perioden d. 01.08.2024 - 31.07.2025 p3 kr. 20.064,60

@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 sted og undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke D.
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Adresse: Sindalvej 11, 9220 Aalborg @st Sagsnr.: 47425139 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.043

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

Ejendomsveerdiskat kr. 8.458  Kontantpris/udbetaling kr. 1.995.000
Grundskyld kr. 7.142 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.069
Husforsikring kr. 4.846 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 13.850
Renovation kr. 3.430 Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. 5.625
Rottebekaempelsesgebyr kr. 188 kr.

Kontingent til ejerlauget kr. 450 lalt 2.022.544
Ejerudgift i alt 1 &r 24.513

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: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 10.546 md./ 126.557 ar Netto ekskl. ejerudgift 8.527 md./ 102.329 ar v/26,58%

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: 06.12.2025
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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Adresse: Sindalvej 11, 9220 Aalborg @st Sagsnr.: 47425139 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.043
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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 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 1an, der kan overtages pa 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

Ingen

estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for eventuelle aendringer efter

Grundejerforening el.lign.: Ja 2022-vurderingen i ejiendommens BBR, grundareal samt eendringer i plandata (kommune- og lokalplan) etc.

Navn: Ejerlauget Vendsysselkvarteret Sadanne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte

Pligt til medlemskab: Ja veere i op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kaber

Sikkerhed til foreningen: Nej. opfordres til at sege egen og specifik radgivning herom.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Andre forhold af vasentlig betydning: Ejendomsskattereformen og fremtidig beskatning af grundejerforeningens falles arealer:

Omradeklassificering, byzone: Kaber ggres opmeerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforeningen ejer

Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet i henhold til Aalborg kommunes hjemmeside. ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket kan pavirke

Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under kriterierne for grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkreeves af Grundejerforeningen og

kortlaegning som forurenet. videre af det enkelte medlem.

Spildevandsplan: Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i &rene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil

Ejendommen ligger i et separatkloakeret omrade, og vi forventer, at eiendommen er korrekt separatkloakeret senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske

jf.spildevandsplan. overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens
medlemmer.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag:

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingsstyrelsen vil blive Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle

indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og ejendomsmaegleren har derfor stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at stigninger i

indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til en estimeret 2024-vurdering. De herfra grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen.

afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund for ejendomsveerdiskat og grundskyld i

salgsopstillingens ejerudgifter. Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle konsekvenser

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forventning afviger af ovenstaende, er saelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estimerede beskatning. | det

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



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

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
lokalkendskab som har handlet boliger i alle typer markeder, sa bar
du ringe til os. Vi seetter en zere i at have tilfredse kunder og vi vil
ikke seelge dig store forkromede markedsfgringspakker, da vi ved
hvordan man szelger boliger.

Vi har samlet mere end 70 ars erfaring med handel af fast ejendom




