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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: Klamsagervej 33, 8230 Abyhgj Sagsnr.: 73701097 Dato: 12.09.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.686

Indflytningsklar villa i Aabyhgj - Lys, Rummelig + ekstra anneks

Velkommen til denne skgnne villa i det rolige og attraktive omr@de Aabyhgj,
hvor du kan nyde fredelige omgivelser og seenke tempoet efter arbejdstid.
Her far du en bolig med et brugsareal pa 154 kvadratmeter, opfert i 1973,
som efter en gennemgribende renovering fremstar helt indflytningsklar.
Villaens klassiske indretning er designet med fokus pa masser af lysindfald,
hvilket de flotte udskiftede vinduer bidrager til p& smukkeste vis.

Villaens rummelighed og atmosfaere fremhaeves af de flotte lyse gulve og
de rene linjer, som skaber et lyst og indbydende hjem. Den tidligere garage
er ombygget til et ekstra anneks/hyggelig opholdsafdeling med gulvvarme
- perfekt som teenageveerelse eller til overnattende gaester. Det ggr boligen
seerdeles fleksibel for familier i alle stgrrelser.

Udendgrs kan du nyde det nemme haveanlseg med en stor plaene, der ven-
der perfekt mod syd. Det giver mulighed for sol hele dagen, som kan nydes
fra den rummelige overdaekkede terrasse. Her er der god plads til have-
mgbler eller et loungesaet, hvor du kan slappe af med familie og venner og
nyde de lange sommeraftener.

Mellem villaen og annekset er der en tagoverdaekning, som skaber en ideel
opbevaringsplads til familiens cykler eller andet fritidsudstyr.

Med sin beliggenhed tzet pd Aarhus C/Syd kombinerer omradet fordelene
ved bade byliv og en roligere stemning uden for byens kerne. Der er kort
afstand til skoler og institutioner samt lokale butikker og restauranter, s& de
daglige ggremal bliver nemme og hverdagen let kan haenge sammen.

Her far du en attraktiv beliggenhed, hvor naerhed til byens mange mulighe-
der gar hand i hdnd med rolige omgivelser - de perfekte rammer for famili-
eliv, byliv og hyggelige stunder.

Herudover er omradet kendt for den korte afstand til Tivoli Friheden, Eske-
lunden, Brabrand Sg samt strand og skov.

“#,

25

Denne eiendom renraesenterer det hedste fra heaae verdener — kom oa

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger 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: Carsten M. Andersen
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Adresse: Klamsagervej 33, 8230 Abyhgj
Kontantpris: kr. 4.995.000

Sagsnr.: 73701097
Ejerudgift/md.: kr. 3.686
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Adresse: Klamsagervej 33, 8230 Abyhgj Sagsnr.: 73701097 Dato: 12.09.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.686
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa ~ Grundareal: 764 m’ | gervitutter
Ma benyttes til: Boligareal i alt: - 154 m’* | _Nr 1:13.07.2016 - Servitut om anvendelse
Kommune: Aarhus - heraf Fritliggende enfamiliehus 112 m*> | _Nr 2: 20.01.1982 - Lokalplan nr. 116
Matr.nr.: 18dc Aby By, Rby - hgraf Anneks i tilknytning til 42 m?
BFE-nr.: 4213161  helarsbolig Planer
Zonestatus: Byzone _ Kommuneplan 160502ER - Kommuneplan 2025
Vej: @vrige arealer: Lokalplan 116 - Erhvervsomrade, boligomrdde og omrade til offentlige for-
Opfgrt/ombygget ar: 1973/2019 Indbygget udestue el. lign.: 9 m? | m3l ved Viby Ringvej i Rby
Udhus: 8 m?
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024 ** L aes naermere om, hvordan arealer opggres
Ejendomsvaerdi: 4.160.000 p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Grundveerdi: 2.832.000 ifglge BBR-meddelelsen.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.328.000
Grundlag for grundskyld: 2.265.600 * 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):

Komfur (Induktion), Kogeplade (Leonard, Induktion), Ovn (Junker), Emheaette (Airforce), @vrige hvidevarer medfgl-
ger ikke

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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RealMaeglerne Carsten Andersen
CVR-nr. 31823854

Rosenvangs Allé 176 / 8270 Hgjbjerg
TIf. +4526338620 / 8270@mailreal.dk
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Adresse: Klamsagervej 33, 8230 Abyhgj Sagsnr.: 73701097 Dato: 12.09.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.686
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos TIM Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Braendeovne/pejseindsatser, der er produceret FOR 1. januar 2003
Forbehold: Police nr. 705-326.968 Ejendommens braendeovn/pejseindsats skal nedlsegges/udskiftes, jf. be-
Undtaget er: legehus 5 kvm kendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg samt
Daekker ikke: insekt, svamp og rédskade pa 2 stk. vinduespartier til overdeekket areal p8 16 kvm kommunal beslutning. Ksber m& forvente omkostninger hertil.

Estimeret vurdering og beskatningsgrundlag
Oplysninger om ejendomsvaerdi, grundveaerdi samt tilhgrende beskatnings-

grundlag i salgsopstillingen er beregnet pa baggrund af den senest forelig-

Ejendommens forsyningsmaessige forhold gende ejendomsvurdering samt relevante indeks og oplysninger tilgeengeli-
Arligt varmeforbrug: ge pa tidspunktet for salgsopstillingens udarbejdelse. De anfgrte ejerudgif-
Udgift kr.: 10.153 Forbrug: ter vedrgrende ejendomsveerdiskat og grundskyld er derfor estimerede og

Udgiften er beregnet i ar: 2025 kan andre sig ved Vurderingsstyrelsens endelige fastseaettelse af vurdering

Varmeinstallation: Fjernvarme 0g beskatningsgrundlag.

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

Eventuelle eendringer i ejendommens forhold, herunder men ikke begreen-
set til BBR-oplysninger, grundareal, planforhold, offentlige registreringer
eller gvrige forhold, kan fa betydning for den endelige vurdering og beskat-

Varme - Kredslgb ning.

\E/irid'\\l/aReGrI; - Aarhus vand Safremt de endelige vurderinger og beskatningsgrundlag afviger fra de i

salgsopstillingen anfgrte, kan dette medfgre aendringer i de beregnede
ejerudgifter. Eventuelle afvigelser — uanset om disse matte vaere i op- eller

Vand: Alment vandforsyningsaniaeg nedadgdende retning - er salger og medvirkende ejendomsmaegler uved-

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

kommende.
@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: o
Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, |K@ber opfordres til at sgge egen radgivning vedrgrende vurderingsforhold,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken | beskatningsgrundlag og de heraf afledte gkonomiske konsekvenser.

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

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Foreligger endnu ikke.
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Rosenvangs Allé 176 / 8270 Hgjbjerg
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Adresse: Klamsagervej 33, 8230 Abyhgj Sagsnr.: 73701097 Dato: 12.09.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.686

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

Ejendomsveerdiskat kr. 16.973 | Kontantpris kr. 4.995.000
Grundskyld kr. 13.594 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 31.850
Renovation kr. 3.060 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.417
Rottebekaempelse kr. 235|I alt kr. 5.036.267
Villaforsikring kr. 9.704

Ejendomsbidrag/skorstensfejning kr. 670

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 44.235

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: 250.000 Brutto ekskl. ejerudgift 27.494 md. / 329.927 ar. Netto ekskl. ejerudgift 22.270 md. / 267.236 &r v/25,26 %

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: 28.08.2026

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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Adresse: Klamsagervej 33, 8230 Abyhgj Sagsnr.: 73701097 Dato: 12.09.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.686
Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 3: hovedstol kr. 2.764.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 4: hovedstol kr. 40.000
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til Nr. 5: hovedstol kr. 421.000
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen
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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 be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Vzelg din Mad holdet bag Ej:g%or:;s”rn;:%fr: Carsten A. TIf.: 26338620 Mail:
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor Dunia Klitgaard Haddad Kontor Stewardesse Mail:
et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr 8270@mailreal.dk

ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en

uforphg:cende snak meql speqal}sterne | Jyske Luna Andersen Salg & Backoffice TIf.: 24878550 Mail:
Bank. Sa taler du med finansieringspartnere, der la@mailreal.dk

taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.
Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce




