Juelsparken 40, 2. tv., Gug, 9210 Aalborg SO

Ejd. type Ejerlejlighed
Kontantpris 2.095.000
Ejerudgift 3.538
Byggear/ombygget 1971/2004

Bolig m2
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RealMaeglerne Brian Harbo

: CVR-nr. 33086121
e e o Nielsmindevej 16 / 9210 Aalborg S@

TIf. 98149147 / gug@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/gug

Salgsopstilling

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: Juelsparken 40, 2. tv., Gug, 9210 Aalborg S@ Sagsnr.: 464-0163 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 2.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.538

Beskrivelse:
Laekker gennemrenoveret lejlighed

- Totalmoderniseret i 2022

- Leekkert kekken med plads til spiseplads

- Skent badeveerelse og gaestetoilet

- Dejligt bryggers med vaskesgijle

- Lys stue med udsigt

- Stor altan

- Sund og veldrevet ejerforening

- Der er opsat ladestandere pa feellesparkeringen

BELIGGENHED:

| Aalborgs sterste ejerforening, Juelsparken ligger denne gennemrenoverede lejlighed,
hvor szelger har veeret gennem alt, bl.a. er der nye el- og rgrinstallationer, radiatorer,
lofter og gulve. Ligeledes er der nye dgre/karme overalt, nye dobbelt skydedgrslager
og hvidevarer. Endelig er samtlige vaegge i lejligheden vandskuret. Lejligheden er
attraktivt beliggende i Gug, hvor du har nem adgang til alle dagligdagens faciliteter.
Her er der kort til indkab, institutioner, skoler, sportsfaciliteter og busforbindelser. Alt
forbindes via det attraktive stisystem, hvor der bl.a. er stisystem til Gug Skole.

Fra Juelsparken nar du endvidere universitetet pa 5 minutter og pa et kvarter er du i
Aalborg centrum. Det nye supersygehus er der ogsa kun 10 minutter til.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Brian Harbo
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Adresse: Juelsparken 40, 2. tv., Gug, 9210 Aalborg S@ Sagsnr.: 464-0163 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 2.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.538

Laekker gennemrenoveret lejlighed

- Totalmoderniseret i 2022

- Leekkert kgkken med plads til spiseplads

- Skent badeveerelse og geestetoilet

- Dejligt bryggers med vaskesgjle

- Lys stue med udsigt

- Stor altan

- Sund og veldrevet ejerforening

- Der er opsat ladestandere pa feellesparkeringen

BELIGGENHED:

| Aalborgs starste ejerforening, Juelsparken ligger denne gennemrenoverede lejlighed, hvor szelger har vaeret gennem alt, bl.a. er der nye el- og rgrinstallationer, radiatorer, lofter og gulve. Ligeledes er der nye
dere/karme overalt, nye dobbelt skydedgrslager og hvidevarer. Endelig er samtlige vaegge i lejligheden vandskuret. Lejligheden er attraktivt beliggende i Gug, hvor du har nem adgang til alle dagligdagens faciliteter. Her
er der kort til indkegb, institutioner, skoler, sportsfaciliteter og busforbindelser. Alt forbindes via det attraktive stisystem, hvor der bl.a. er stisystem til Gug Skole.

Fra Juelsparken nar du endvidere universitetet pa 5 minutter og pa et kvarter er du i Aalborg centrum. Det nye supersygehus er der ogsa kun 10 minutter til.

BESKRIVELSE BOLIG:

Straks du traeder indenfor i denne lejlighed, fornemmer du den kvalitet der er overalt. Lejligheden er blevet gennemrenoveret i 2022 og alt er helt nyt og star fuldstaendig indflytningsklart.

Du modtages i god praesentabel forgang med masser af skabsplads, hvorfra der er fordeling til resten af lejligheden. Dejligt stort bryggers med gulvvarme og vaskesgijle, hvorfra der er adgang til stort laekkert lyst kakken
med plads til spiseplads hvorfra du kan nyde udsigten udover de grenne arealer. Der er godt med bord- og skabsplads i kekkenet og alt i hvidevarer, s& der er gode muligheder for samvaer om kulinariske oplevelser. Fra
kokkenet er der adgang til stor lys stue med udsigt og udgang til god altan hvor der igen er udsigt over de grenne arealer. Herudover skent badevaerelse med gulvvarme og bruseniche, samt geestetoilet med gulvvarme,
godt veerelse med dobbelt skydedars skab og stort soveveerelse med dobbelt skydedarsskab og walk-in-closet.

Som naevnt er der skgn altan, hvor du kan nyde udsigten over grenne omrader. P& altanen er der god plads til bord, grill og hygge.
Lejligheden har desuden eget stort efterisoleret redskabsrum.

Endelig er der mulighed for at tilkgbe en carport.
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Adresse: Juelsparken 40, 2. tv., Gug, 9210 Aalborg S@

Kontantpris: kr. 2.095.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:

Ejl.nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget ar:

Ejerlejlighed
Ejerlejlighed, beboelse
Aalborg

6 fd Gug By, Sdr. Tranders m.fl.
399162

119

Byzone

Offentlig

Feelles/privat

Offentlig

Fjernvarme

1971/2004

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:

Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
1.612.000 kr.
844.000 kr.
1.289.600 kr.
675.200 kr.

Sagsnr.: 464-0163

Ejerudgift/md.: kr. 3.538

Arealer*

Tinglyst areal i alt:

- heraf boligareal:

- heraf areal til andet:

BBR-boligareal:

Evt. gvrige arealer:

118 m2
111 m2
7 m2

119 m2

* Lees neermere om, hvordan arealer opggres

pa www.boligejer.dk.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):

Ikea kaleskab - Whirlpool fryser - Ikea induktion kogeplade - Ikea indbygningsovn - [kea combiovn - emhaette - Bosch

opvaskemaskine

AEG vaskemaskine - AEG tarretumbler

YouSee

@vrige tilstedevaerende hirde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.

Version 3.6 E/SO/EL
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Dato: 30.01.2026

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Nr. 1 lyst d. 13.10.2022 Ibnr. 1014312055 Servitut med lovbestemt prioritet.

Nr. 2 lyst d. 04.05.1966 Ibnr. 958830-76 Tilleegstekst Dok om fjernvarme/anlaeg mv,
Resp lan i off midler.

Nr. 3 lyst d. 04.11.1966 Ibnr. 958831-76 Tilleegstekst Dok om
forsynings-/aflgbsledninger mv,

Nr. 4 lyst d. 06.04.1973 Ibnr. 959529-76 Tillaegstekst Vedtaegter for ejerforening,
Juelsparken Gug.

Nr. 5 lyst d. 28.12.1973 Ibnr. 958834-76 Tilleegstekst Byplanvedtaegt nr. 48.

Nr. 7 lyst d. 15.03.2013 Ibnr. 1004374555 Forprioritet.

KOMMUNEPLAN: 2021 -4.2.03-4.2.C1-4.2T2-42R2-42B7-4.2B2-
LOKALPLAN: BPV48 omr. syd for Byplanvej i Gug - 4-2-114 Centeromrade, Nghr
Serensens Vej, Grgnlandskvarteret

Feelleskloakeret jf. ejendomsdatarapporten

Omradeklassificering:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejiendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som forurenet. Se mere pa
www.skidt.dk.
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RealMaeglerne Brian Harbo
CVR-nr. 33086121

Nielsmindevej 16 / 9210 Aalborg S@ R E \L
TIf. 98149147 / gug@mailreal.dk
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Adresse: Juelsparken 40, 2. tv., Gug, 9210 Aalborg S@ Sagsnr.: 464-0163 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 2.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.538
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Ejerforeningens ejendomsforsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: o Insekt: Rgrskade: Om forelgbigt beregnet boligskat
Forbehold: Der henvises til side 5
| 2024 treeder en boligskattereform i kraft. Der udsendes i den forbindelse Igbende
nye ejendomsvurderinger for ejerboliger.

Idet denne ejendom endnu ikke er selvsteendigt vurderet, er veerdierne for den
offentlige ejendomsvaerdi og grundveaerdi, herunder beskatningsgrundlag i
nzerveaerende salgsopstilling [oplyst i henhold til de, af Vurderingsstyrelsen, fastsatte,
. . . forelgbige veerdier]/[fritekst]. Ejendomsveaerdiskat og ejendomsskat i den oplyste
For_'bruqsafhaenmqe udgifter: ejerudgift er beregnet pa baggrund af disse forelgbige beskatningsgrundlag.
Arligt varmeforbrug:

Nar der senere modtages en endelig vurdering, kan der ske

Udg!ft kr.: o Forbrug: tilbagebetaling/efterregulering af ejendomsveerdiskat og/eller ejendomsskat for arene,

Udgiften er beregnet i ar: hvor ejendommen er forelgbigt beskattet.

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingen oplyste veerdier/belgb og

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke Skatteforvaltningens endelige veerdier/opkraevede belab, er seelger og szelgers

Szelgers seneste arsforbug (&rsopggrelser kan rekvireres ved ejendomsmaegleren): ejendomsmaegler uvedkommende, uanset om afvigelserne mé vise sig at veere
vaesentlige. Kaber ma forvente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den

Fjernvarme i perioden Xx.XX.XXXX. = XX.XX.XXXX. KF. XX.XXX,XX oplyste, og opfordres til at sege egen og specifik radgivning herom.

Vand og kloak i perioden XX.XX.XXXX. = XX.XX.XXXX. KF. XX.XXX,XX

El i perioden XX.XX.XXXX. = XX.XX.XXXX. KF. XX.XXX,XX Boligskattereformen i gvrigt kan have indflydelse pa kebers fremtidige

boligskattebetaling, og keber opfordres til at sege egen radgivning herom. Der
HUSK evt. del af vandudgiften friholdes !! henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk.

@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 vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Energimeerke C.
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CVR-nr. 33086121

Nielsmindevej 16 / 9210 Aalborg S@ R E \L
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Adresse: Juelsparken 40, 2. tv., Gug, 9210 Aalborg S@ Sagsnr.: 464-0163 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 2.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.538

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.577 @ Kontantpris/udbetaling kr. 2.095.000
Grundskyld kr. 3.811 Tinglysningsafgift af skedet kr. 14.450
Antenneforening kr. 3.936 Forhgjelse-/overtagelsesomk., sikkerhed E/F.,anslaet kr. 4.950
Ejerforening kr. 23.184 kr.

Rottebekaempelse Kr. 185 lalt 2.114.400
Grundfond kr. 4.764 | Kgber gores opmaerksom pd, at der i ovennasvnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: Kabers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 42.457

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: 105.000 Brutto ekskl. ejerudgift 11.269 md./ 135.227 ar Netto ekskl. ejerudgift 9.116 md./ 109.394 ar v/25,40%

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: 30.01.2026
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: Juelsparken 40, 2. tv., Gug, 9210 Aalborg S@ Sagsnr.: 464-0163 Dato: 30.01.2026
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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 Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars
type veerdi ivaluta Kont./p8lyd. ydelse

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Ejerforeningen Juelsparken

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
Forsikringsforhold:

Ejendommen er forsikret via ejerforeningen.

Der tages forbehold for forsikringsselskabets genbesigtigelse af ejendommen i forbindelse med ejerskifte.
xx.xx.20xx.: Noter evt. forbehold fra forsikringsselskabet - eller Ingen forbehold.

Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
lgbetid dragskonto = tagelsesvilkdr | stillelse | regulering
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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
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

Harbo emmmnege

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.

Jeg har mange ars erfaring i ejendomsmaegler- og finansbranchen
i Nordjylland, sa jeg t@r godt kalde mig for din Boligekspert.

Jeg tager det personligt og star derfor til din radighed og du er
altid velkommen til at kontakte mig for en drgftelse af dine
muligheder. Hvad enten du skal seelge eller kgbe, vil jeg altid ggre
alt for at du far en god oplevelse og kan altid hjaelpe dig.

Har du spgrgsmal eller gnsker du yderligere information, er du altid
meget velkommen til at kontakte mig. Jeg traeffes altid pa 98 149
147.

Med venlig hilsen




