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Smedebakken 30, 8653 Them

Ejd. type Villa
Kontant 1.995.000
Ejerudgift 2.095
Byggedr 1988

Bolig m?
Veerelser
Grund m?

Energimcerke

171

910

Sagsnr. 708-3159

RealMaaglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS

Kornvaenget 2 /8600 Silkeborg / TIf. +45 89808606 / www.realmaeglerne.dk/8600



RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg =4 A M

TIf. +4589808606 / silkeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/8600

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: Smedebakken 30, 8653 Them Sagsnr.: 708-3159 Dato: 10.06.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.095

Se beskrivelse af ejendommen pa naeste side

I Silkeborg Kommune smelter naturrigdom og pulserende kulturliv sam-
men.

N&r du bor i Silkeborg Kommune kan du til enhver tid fa stillet dine kultu-
relle abstinenser. Byen er nemlig rig p% kulturelle tilbud og institutioner. Her
finder du bade museer og gallerier, hvor der er mulighed for at dykke ned i
alt fra moderne kunst til lokal arkaeologi. I Igbet af de seneste &r er der
sket en stor opblomstring af lokale bryghuse, gardbutikker og kulinariske
fristelser er at finde mange steder i byen.

Men Silkeborg er ogsa en by, hvor der er mulighed for at saette tempoet
ned og nyde godt af den uovertrufne naturrigdom, som omradet byder pa.
Danmarks laengste &, Gudenden, Igber igennem Silkeborg, og Himmelbjer-
get som er iblandt landet hgjeste punkter, befinder sig taet pa Silkeborg.
Bjergets fod kan i sommerhalvaret tilgds via rutebdde, der sejler direkte fra
Silkeborg havn.

Vi glaeder os til at byde dig velkommen hjem til Silkeborg Kommune.

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: Cecilie Leonhard Winther
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Adresse: Smedebakken 30, 8653 Them
Kontantpris: kr. 1.995.000

Tt pa byens muligheder, midt i skovens dybe stille ro

Her far du en bolig med en beliggenhed, som de faerreste kan matche. Foran huset streekker
Naturstien sig gennem det grgnne landskab og skaber en levende kulisse &ret rundt, hvor natu-
rens skiftende farver og udtryk kan nydes direkte fra hjemmet. Bag ejendommen abner marker-
ne sig, og de &bne vidder understreger fglelsen af Iuft, lys og frihed.

Samtidig ligger ejendommen som en af de sidste huse pa vej ud af byen og med Them bymidte
blot en kort gatur vaek. Indkgbsmuligheder, hverdagens forngdenheder og byens faciliteter er
derfor altid lige ved handen.

Them er en by i udvikling og et attraktivt valg for bdde bgrnefamilier, unge og seniorer. Byen er
kendt for sit staerke feellesskab, aktive foreningsliv og gode lokale faciliteter. Frisholmskolen lig-
ger blot f& minutters cykeltur fra adressen, mens Silkeborg kan nds pa kort tid. Herfra er der
nem adgang til motorvejsnettet mod bade Aarhus og Herning.

Allerede ved ankomsten mgdes man af et stort og praktisk bryggers, som fungerer som husets
naturlige indgang. Herfra abner boligen sig op i et lyst og indbydende leverum, hvor familien
kan samles pa tveers af hverdag og fritid. Fra leverummet er der direkte adgang til b&de forha-
ven mod Naturstien og haven bag huset, sd inde- og udeliv smelter naturligt sammen.

Boligen rummer et funktionelt kgkken, tre gode vaerelser, et badevaerelse samt et hyggelig mul-
tirum i aben forbindelse med kgkkenalrummet. Her er der oplagte muligheder for kontor, lege-
rum, multirum eller et ekstra vaerelse.

I den ene ende af huset finder man den private foraeldreafdeling med stort sovevaerelse og eget
badeveerelse. En Igsning, som skaber mulighed for en separat ungdomsafdeling til familiens
bgrn.

De store vinduespartier i stuen traekker dagslyset helt ind i rummet og giver et flot kig til haven.
Her er plads til bade hverdagens afslapning og de stgrre sammenkomster med familie og ven-
ner.

Udenfor venter en skgn have med masser af privatliv. Den taette haek mod Naturstien afskaer-
mer haven p& naturlig vis, mens terrassen danner rammen om lange sommeraftener og hyggeli-
ge stunder i solen.

Den kuperede baghave tilfgrer ejendommen noget helt szerligt. Terreenet 8bner spaendende mu-
ligheder for etablering af eksempelvis en haevet terrasse, et shelter eller et orangeri. Herfra kan
man nyde udsigten mod skoven syd for ejendommen.

Til ejendommen hgrer desuden carport med integreret skur.

Version 3.8 S/SO

RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

TIf. +4589808606 / silkeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/8600
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Dato: 10.06.2026

COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeeglerforening Side 1 a



RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

TIf. +4589808606 / silkeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/8600

Adresse: Smedebakken 30, 8653 Them Sagsnr.: 708-3159 Dato: 10.06.2026
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Adresse: Smedebakken 30, 8653 Them Sagsnr.: 708-3159 Dato: 10.06.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.095
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Dato: 10.06.2026

Adresse: Smedebakken 30, 8653 Them Sagsnr.: 708-3159
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.095
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Vejledende plantegning uden ansvar
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Adresse: Smedebakken 30, 8653 Them Sagsnr.: 708-3159 Dato: 10.06.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.095

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 910 m? Servitutter

M3 benyttes til: Heldrsbeboelse  Boligareal i alt: 171 m*  {ngen

Kommune: Silkeborg

Matr.nr.: 21r Them By, Them @vrige arealer: Planer

BFE-nr.: 4310994  Carport: 25 m?> | Ingen

Zonestatus: Byzone

Vej: ** | aas neermere om, hvordan arealer opgg-

Opfgrt/ombygget &r: 1988 res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer

oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsvaerdi: 2.067.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundveerdi: 613.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.653.600 ikke betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 490.400

Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

Kgleskab (Whirlpool), Fryser (Whirlpool), Kgleskab (Whirlpool), Emhaette (Thermex), Kogeplade (Gram), Ovn
(Gorenje, Varmluft deffekt), Opvaskemaskine (Bosch)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg =4 A M
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Adresse: Smedebakken 30, 8653 Them Sagsnr.: 708-3159 Dato: 10.06.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.095
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Tryg Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

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

Forbehold: Policenummer: 605-5.004.723.434 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.: 17.400 Forbrug: 1.652 m3 eller nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler uved-
Udgiften er beregnet i ar: 2024 kommende.

Varmeinstallation: Naturgasfyr

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

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

Braendeovne/pejseindsatser, der er produceret FOR 1. januar 2003
Ejendommens braendeovn skal nedlaegges/udskiftes, jf. bekendtggrelse om
udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanlaeg. Kgber ma forvente
omkostninger hertil.

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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 kgbsaftale indg%s.

Energimeaerkning: Energimaerke C

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Virksomheden er ijkke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 3



RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

TIf. +4589808606 / silkeborg@mailreal.dk
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Adresse: Smedebakken 30, 8653 Them Sagsnr.: 708-3159 Dato: 10.06.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.095

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

Ejendomsveerdiskat kr. 8.433 Kontantpris kr. 1.995.000
Grundskyld kr. 5.394 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 13.850
Renovation kr. 3.578 Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 10.348
Rottebekaempelse kr. 110 I alt kr. 2.019.198
Skorstensfejnin kr. 671 °

HusforsikrinJg K Kr. 6.952 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-

ter til: Finansering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne rédgivere,
herunderjuridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 25.138

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: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 10.884 md. / 130.605 &r. Netto ekskl. ejerudgift 8.717 md. / 104.600 3r 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: 01.06.2026

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: 01.10.2025 - 31.03.2026

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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RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075
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Adresse: Smedebakken 30, 8653 Them Sagsnr.: 708-3159 Dato: 10.06.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.095
Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 1: hovedstol kr. 1.516.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 2: hovedstol kr. 496.000
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

Mgad holdet bag
dit boligsalg

Velkommen til RealMaeglerne Silkeborg v/ Winther & Mikkelsen,
din lokale ejendomsmaegler Vi elsker vores arbejde! Hos ejendoms-
maegler, RealMaeglerne Silkeborg kan du trygt seelge eller kgbe dit
naeste hjem. Vi ggr altid en ekstra indsats for at skabe og realisere
nye boligdrsmme. | vores team har vi mange ars erfaring i ejen-
domsmaegler branchen og ved hvad et godt boligsalg kraever. Gar
du enten med salgstanker eller med boligdremme, sa ring endelig
til os. Du er ogsa meget velkommmen til at kontakte os, hvis du blot
har brug for et godt rad i forbindelse med din bolig. Vi sidder klar
ved telefonen eller pa kontoret pa Kornvaenget. Vi glaeder os til at
tale med dig.




