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Smuk og moderne herskabsvilla i hjertet af Vejgaard og en fanta-
stisk udsigt

Velkommen til Heilskovsgade 36 - en smuk og moderne herskabsvilla i
hjertet af Vejgaard.

Villaen er fra 1935, men er blevet tilbygget og moderniseret fra keaelder til
kvist i 2011. Du far derfor et hjem, der er laekkert og funktionelt. Her er
hele 268 etagemeter at boltre sig pa samt et organgeri fra 2021 pa 38
kvm.

Villaen henvender sig til rigtig godt til familien med stgrre bgrn, hvor der er
1. sal med 2 veerelser og eget badeveerelse, kaelderetagen med to disponib-
le rum og eget badeveerelse. Stueetagen er perfekt med foraeldreafdeling
med eget bad, stort soveveaerelse samt et ekstra veerelse lige opad, der kan
bruges som bgrneveerelse til de mindste, kontor eller et stort walk-in.

Til familien med mindre bgrn, hvor man gnsker at sove p& samme etage
har vi lavet en alternativ planlgsning, der giver 3 veerelser pa 1. salen og en
stue i stueetagen i stedet for.

Vi fremhaever energimaerke B og flot tilstandsrapport. Herudover er der i
kaelderetagen isoleret med dampspaerre, ventilation og radon spaerre s
indeluft fgles som almindelig beboelse

Laes meget mere om boligen pa naeste side.

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: Ann Kathrine Olsen
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Et hjem med charme og sjzel

Kendetegnet for villaen er de mange smukke detaljer med sprossede vinduer og dgre, det glase-
rede tegltag og den hvide facade. Boligens leverum er det store kgkken/alrum i &ben forbindelse
med den rundformede spisestue - med gulvvarme i begge rum. En niveaufordeling adskiller de
to rum, og giver en unik rumfornemmelse. Kgkkenet er fra Designa med stor @, og sa er der en
hyggelig indbygget siddeplads i karnappen. Spisestuen er kendetegnet ved sine mange vinduer
og to dobbeltdgre ude mod terrassen og haven. I forlaengelse af spisestuen er det charmerende
orangeri med murstensgulv, en vin, der snor sig i loftet, varmepumpe, store vinduespartier samt
udgang til den store terrasse og have.

Etagen byder herudover pa et laekkert badevaerelse, to store vaerelser og entré.

P fgrstesalen er en smuk stor stue med loft til kip, fritlagte bjeelker samt udgang til en stor
terrasse. Bade fra stue og terrasse er der udsigt over Vejgaards tage og ind mod Aalborg cen-
trum. Herfra kan nydes de smukkeste solnedgange over byen. Etagen har to gode veerelser og
endnu et badeveerelse.

Kaelderetagen byder pa gulvvarme, to gode disponible rum, boligens tredje badeveerelse og et
praktisk bryggers.

Et uderum i saerklasse

Man kommer ikke udenom den store traeterrasse - et helt leverum for sig selv. Her er plads til
udekgkken, flere omrader med borde og stole, mange krukker og s& er den lukket elegant af

med glaspartier som vaern. Den er faktisk indrettet s& smart, at der er plads til et 5%10 meter
telt, hvis festen skal holdes hjemme. Haven er en grgn oase med gamle abletraeer, buske og
greesareal med plads til leg.

Du far desuden en carport, to praktiske skure samt et lille udhus i haven.

Et hjem i centrum

Det tager praecis syv minutter pa cykel at komme fra Heilskovgade til Nytorv, til Banegarden og
Musikkens Hus og havnefronten- pointen er, at du bor centralt, og alligevel ligger dit hjem i det
mest eftertragtede villakvarter i Vejgaard. Der er kort afstand til handlemuligheder pd bdde
Eternitten og Vejgaard Bymidte. Grgnne omrader finder du i Sohngardsholmparken og Vejgaards
mange sma parker.
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Spisestue
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Kgkken

Spisestue Veerelse 1
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Veerelse 1

Tty

Badeveerelse 1 Veerelse 2
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Veerelse 3 Veerelse 4 Badeveaerelse 2
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Badeveerelse 3 Bryggers Treeterrasse og oragneri
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Forhave Huset set fra haven Huset set fra vejen
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Carport

Vejledende tegning uden ansvar!
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REAL

Sagsnr.: 47426018 Dato: 01.07.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.658

Alternativ plantegning

Vejledende tegning uden ansvar!
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Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.658
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 886 m? Servitutter
M3 benyttes til: Boligareal i alt: 211 m? Ingen
Kommune: Aalborg
Matr.nr.: 1nm Sohngardsholm Hgd., Aalborg Jorder @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 5551303  Keelder: 57 m* | Kommuneplan 4.1.B8 - Petersborgvej m.m.
Zonestatus: Byzone Indbygget udestue el. lign.: 38 m?
Vej: Garage: 29 m?
Opfgrt/ombygget &r: 1935/2011  Udhus: 15 m?
Carport: 17 m?
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2024 ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg-
Ejendomsvaerdi: 5.503.000 res p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Grundveerdi: 2.253.000 oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.402.400
Grundlag for grundskyld: 1.802.400 * 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):

Ovn (Electrolux), Kogeplade (Siemens), Emhaette (Gorenje), Mikrobglgeovn (Ikea), Kgleskab (Siemens), Fryser
(Electrolux), Opvaskemaskine (Electrolux), Vaskemaskine (Whirlpool), Tgrretumbler (Siemens)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold:

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 22.500 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

"Oplysning om forbrug i maleenheder er ikke oplyst, da denne oplysning fejlagtigt ikke fremgar af energimaerknin-
gen for ejendommen pga. nyt layout.”

Szelgers faktiske forbrug er i perioden d. 01.04.2024 - 31.03.2025 p3 kr. 22.096

@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

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Omr&deklassificering, byzone:

Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet i henhold til Aal-
borg kommunes hjemmeside. Lettere forurening er forurening, som ligger
over et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning
som forurenet.

Spildevandsplan:

Der ggres opmaerksom pa, at Aalborg Kommune/Kloak har udarbejdet en
langsigtet vision. Ifglge denne skal alle kloakerede omrader i kommunen p8
sigt vaere separatkloakeret.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter (endelig 2022 vurdering forelig-
ger IKKE):

Ejendomsvaerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

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

Bevaringsvaerdi:

Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdi pa niveau 5, i Slots- og
Kulturstyrelsens register over Fredede og Bevaringsvaerdige Bygninger i
Danmark. Bygninger med den hgjeste vaerdi 1 vil som oftest veere fredede
bygninger eller folkekirker. Bygninger med bevaringsveerdierne 5-6 er jeev-
ne, pane bygninger, hvor utilpassede udskiftninger og ombygninger traek-
ker ned i karakteren.
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Ejerudgift 1. &r:
Ejendomsveerdiskat
Grundskyld
Rottebekaempelsesgebyr
Husforsikring

Renovation

Ejerudgift i alt 1. &r

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.
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Sagsnr.: 47426018 Dato: 01.07.2026
Ejerudgift/md.: kr. 3.658

Pr. &r Kontantbehov ved kgb

22.452 Kontantpris kr. 5.995.000
13.338 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 37.850
275 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 13.932
4.166 I alt kr. 6.046.782
3.659
43.890

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. mé ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-

maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 1: hovedstol kr. 4.560.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 2: hovedstol kr. 1.000.000
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-

dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p

kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende

pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-

get seerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen
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Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger 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.




