Falstersgade 11, 8600 Silkeborg

Ejd. type Villa Bolig m? 134
Kontant 3.795.000 Veerelser 6
Ejerudgift 4.329 Grund m? 448
Byggedr 1950 Energimcerke C

Sagsnr. 70503224
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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: Falstersgade 11, 8600 Silkeborg Sagsnr.: 70503224 Dato: 03.09.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.329

Charmerende byhus neer centrum med privat have og masser af
muligheder

Mulighederne er mange p& Falstersgade 11. Her far I en ejendom, hvor
samtlige kvadratmeter er udnyttet optimalt, og hvor indretningen giver en
‘il sjeelden fleksibilitet. Ejendgmmen eridag opldelt i tre separate boligafsnit
og udlejet med en samlet arlig lejeindteegt pa 226.400 kr. Samtidig rummer
den et stort potentiale for at blive omdannet til én rummelig villa for den
pladskraevende familie eller flere generationer under samme tag.

Fra hovedindgangen fgres I ind til den gennemgdende trappe, som binder
hele ejendommen sammen. Stueplan byder pa en lys og indbydende bolig
med to gode veerelser, et 3bent kokken-alrum, badevaerelse samt direkte
udgang til den hyggelige have.

P3 forste sal mgdes I af en tilsvarende planlgsning med to veerelser, kok-
ken-alrum og badeveerelse. Herudover er tagetagen udnyttet og giver mu-
lighed for at indrette et ekstra veaerelse, hjemmekontor eller hobbyrum. Fra
den lille altan kan I nyde solen og udsigten mod Silkeborgs midtby og
Langsg.

Kzelderen er indrettet med eget kgkken, badevaerelse, to store disponible
rum samt et hyggeligt opholdsrum. De disponible rum giver mange anven-
delsesmuligheder og er oplagte til eksempelvis teenageafdeling, hjemme-
kontor, hobbyrum eller traeningsfaciliteter. Kaelderen er ikke godkendt til
beboelse.

Beliggenheden er et kapitel for sig. Med fa minutters gang til Silkeborgs
bymidte har I caféer, butikker, dagligvareindkgb og kulturliv lige ved han-
den, mens skovene og sgerne omkring Langsg giver let adgang til nogle af
byens smukkeste naturoplevelser.

Falstersgade 11 er kort sagt en ejendom, der skiller sig ud. Uanset om I
sgger en attraktiv investering med eksisterende lejeindtsegt, en bolig med
plads til flere generationer eller drgmmer om at skabe en stor og unik fami-
o - O Y . ' ' . ') P o 1

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Klaus Nygaard Thomsen
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REAL

Adresse: Falstersgade 11, 8600 Silkeborg
Kontantpris: kr. 3.795.000

Sagsnr.: 70503224

Dato: 03.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 4.329

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Silkeborg
Matr.nr.: 1082 Silkeborg Markjorder
BFE-nr.: 5653950
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget &r: 1950
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2025
Ejendomsveerdi:

Grundveerdi: 2.713.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.036.000
Grundlag for grundskyld: 2.170.400

Arealer**

Grundareal: 448 m?
Boligareal i alt: 134 m?
- heraf Etagebolig-bygning, 135 m?
flerfamiliehus eller to-familie-

hus

@vrige arealer:

Keelder: 74 m?

** | 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):

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 25.11.1924 - Dok om vej mv

- Nr. 2: 05.04.1965 - Dok om faelles brandmur/gavl mv

- Nr. 3: 03.05.2000 - Dok om spildevandsledning (resp se akt)

Planer
Kommuneplan 11-B-06 - Boliger ved Guldbergsgade, Alderslyst

Anvendelsesbegransninger
Ejendommen er beliggende indenfor sgbeskyttelseslinje

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Version 3.8 S/SO
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Adresse: Falstersgade 11, 8600 Silkeborg Sagsnr.: 70503224 Dato: 03.09.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.329
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Forbehold: Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier 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

Ejendommens forsyningsmaessige forhold forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
Arligt varmeforbrug: angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op-
Udgift kr.: 21.100 Forbrug: eller nedadgdende retning er saelger og szlgers ejendomsmaegler uved-
Udgiften er beregnet i ar: 2026 kommende.

Varmeinstallation: Fjernvarme
Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

[Seelger har anmodet Vurderingsstyrelsen om, at den forelgbige ejendoms-
veerdi rettes til den aktuelle kontantpris. Den forelgbige grundveerdi forven-
tes tilrettet skansmaessigt i samme forbindelse.]

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem [Den forelgbige ejendomsvaerdi er pa seelgers foranledning rettet til kon-

tantprisen. Vurderingsstyrelsen har i den forbindelse skgnsmaessigt tilrettet
den forelgbige grundveerdi.]

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Adresse: Falstersgade 11, 8600 Silkeborg Sagsnr.: 70503224 Dato: 03.09.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.329

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

Ejendomsveerdiskat kr. 15.484 | Kontantpris kr. 3.795.000
Grundskyld kr. 23.874 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 24.650
Husforsikring kr. 3.997 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 7.000
Renovation kr. 8.520 I alt kr. 3.826.650
Rottebekaempelse kr. 69

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til:

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 51.944

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: 190.000 Brutto ekskl. ejerudgift 20.910 md. / 250.916 ar. Netto ekskl. ejerudgift 16.750 md. / 201.003 &r v/26,44 %

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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil saelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve | Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
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.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen
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Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Silkeborg ved Connie Halberg
- vi tager det personligt!

Vi er dit steerke lokale team med mange ars erfaring med salg af
villaer, grunde, ejerlejligheder, andelsboliger og projekter. Connie
Halberg, har solgt boliger i Silkeborg i mere end 31 ar, og star i dag i
spidsen for vores super gode team pa Borgergade, som altid seet-
ter kunden forrest og hvor vi altid yder vores bedste for at det skal
blive en god oplevelse for en seelger og en kgber at handle ejen-
dom.

Her er gode parkeringsforhold og du kan std i tgrvejr og nyde ud-
stillingen, idet fortorvet gar igennem bygningen.

Kom ind og se vores flotte og hyggelige butik. Vi har altid kaffe pa
kanden.. og er altid klar til en "bolig snak".




