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Falstersgade 45, 1., 8000 Aarhus C

Ejd. type Ejerlejlighed Bolig m2 55
Kontantpris 2.495.000 Veerelser 2
Ejerudgift 2.406 Altan Ja
Byggear 1895 Energimaerke C

Sagsnr. 75005630
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RealMaeglerne Broholm ApS

Y= CVR-nr. 34891745

ot el Harald Jensens Plads 1/ 8000 Aarhus C

TIf. 86175000 / 8000@mailreal.dk

TH www.realmaeglerne.dk/broholm
Salgsopstilling ° o

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: Falstersgade 45, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 75005630 Dato: 06.08.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.406

Beskrivelse:
Velkommen til Falstersgade 45, 1. sal
Attraktiv 2-veerelses ejerlejlighed pa 55 m? beliggende i @gaderne og taet pa UNI.

Lejligheden er p.t. udlejet, men opsagt af lejer sa den bliver ledig for kebers
disposition fra den 1. oktober 2025.

Lejligheden indeholder: Entre med fyrplankegulv og garderobeskab - god stue med
fyrplankegulv - veerelse med fyrplankegulv og udgang til god, vestvendt altan - paent
kekken med vinylgulv, hvidt inventar og adgang til bagtrappen - reguleert badevaerelse
med vaskemgbel, bruseniche og vinylgulv. Via bagtrappen er der adgang til keelderen,
hvor der er gratis vaskefaciliteter, cykelparkering, teknikrum og feelles opbevaringsrum
samt udgang til garden og haven.

Ejendommen har en hyggelig og ugeneret, vestvendt have med en god terrasse samt
et feelles udhus, hvor hver lejlighed ogsa har et tremmerum til opbevaring.

Bygningen er opfert i 1895 og opdelt i 5 ejerlejligheder i 1977. Ejendommen fremstar
med ydermure af rgde teglsten mod gadesiden og gule mursten mod gardsiden.
Tagdaekningen er rgde teglsten.

Beliggenheden i @-gaderne er seerdeles attraktiv. Der er kort afstand til universitetet
og kun fa hundrede meter til de hyggelige gader og utallige indkgbsmuligheder i de
mange charmerende butikker i Latinerkvarteret. Der er ogsa kort afstand til flere
parker og grenne omrader, Vennelystparken, Uniparken, Botanisk Have,
Lystbadehavnen, Riis Skov og Den Permanente Badeanstalt.

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

NLedvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Gunnar Broholm
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Adresse: Falstersgade 45, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 75005630 Dato: 06.08.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.406

Badeveerelse
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Adresse: Falstersgade 45, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 75005630 Dato: 06.08.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.406

Ejendommens have Terrasse og have Gardmiljg
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Vejledende plantegning uden ansvar
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Adresse: Falstersgade 45, 1., 8000 Aarhus C
Kontantpris: kr. 2.495.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Ejerlejlighed, beboelse
Kommune: Aarhus
Matr.nr.: 1822 Arhus Bygrunde
BFE-nr.: 346939
Ejerl.nr.: 2
Zonestatus: Byzone
Vand: Offentlig
Vej: Offentlig
Kloak: Offentlig
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1895
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.118.000 kr.
Grundveerdi: 1.328.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.694.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 1.062.400 kr.

o
* Laes nermere om, hvordan arealer opggres pa

Tilbehgr:

www.boligejer.dk

Sagsnr.: 75005630
Ejerudgift/md.: kr.

Arealer*

Tinglyst areal:

Heraf tinglyst boligareal:
BBR-boligareal:

Ejerforeningsforhold
Feellesudg. fordeles
Tinglyst fordelingstal:
Adm. fordelingstal:
Sikkerhed til e/f:
Forhgjelse af sikkerhed:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Keramisk bordkomfur mrk. Ariston, indbygningsovn mrk. Blomberg, emhaette, kale-/fryseskab mrk. Scandomestic.

@vrige tilstedevaerende hrde hvidevarer og Igsg

Version 3.5 E/SO/EL

re medfglger ikke.

2.406

46 m?2
46 m2
55 m2
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Ingen
Ingen
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Dato: 06.08.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Nr. 1 lyst d. 26.05.1887 Ibnr. 920686-63 Tilleegstekst Dok om vejret mv (31-355)

Nr. 2 lyst d. 20.09.1888 Ibnr. 920687-63 Tillaegstekst Dok om mageanlseg med Arhus
komm (32-443)

Nr. 3 lyst d. 31.01.1889 Ibnr. 920688-63 Tilleegstekst Dok om indeh best om de dertil
greensende parcellers bebyggelse (32-713)

Grundejerforening: Nej

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Brugsret og feellesfaciliteter

Der er fglgende:

- abent feelles kaelderrum med opbevaringsplads for hver enkelt lejlighed

- cykelkeelder, tarrerum

- vaskerum med vaskemaskine og tgrretumbler til fri afbenyttelse via faellesudgifter
- havehus med tremmerum.
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Adresse: Falstersgade 45, 1., 8000 Aarhus C
Kontantpris: kr. 2.495.000

Sagsnr.: 75005630
Ejerudgift/md.: kr. 2.406

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Ejerforeningens ejendomsforsikring hos
Kgbsteedernes Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Insekt: Rgrskade:

Forbehold: Forsikringen er tegnet via ejerforeningen og police kan rekvireres hos RealMaeglerne Broholm.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 3.208 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Sezelgers seneste arsforbrug
A conto varmeudgift udggr kr. 4.200 &rligt.

@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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REAL

Dato: 06.08.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Udlejning
Udlejning er tilladt.

Arbejdsforpligtelser
Der er 2 arlige faelles havedage samt derudover trappevask, fejning af trappenedgang
til kaelder, graesslaning og snerydning efter turnus.

Internet
Mulighed for at indfere fibernet i lejligheden, da der er lagt fibernet ind i elendommens
keelder.

Husdyr
Det er tilladt, at holde husdyr i ejerlejligheden.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.
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Adresse: Falstersgade 45, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 75005630 Dato: 06.08.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.406

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

Ejendomsveerdiskat kr. 8.641 Kontantpris/udbetaling kr. 2.495.000
Grundskyld kr. 6.374 Tinglysningsafgift af skedet kr. 16.850
Ejerforening kr. 13.800 | Depositum til ejerforening vedr. feellesudgifter kr. 3.750
Rottebekaempelse kr. 60 I alt kr. 2 515.600

Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 28.875

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: 125.000 Brutto ekskl. ejerudgift 13.513 md./ 162.156 ar Netto ekskl. ejerudgift 10.936 md./ 131.237 ar v/25,26%

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: 05.08.2025
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. Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan pa falgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Adresse: Falstersgade 45, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 75005630 Dato: 06.08.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.406
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p& naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (heeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gaelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt
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 Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Nordea kredit/F5 Kontantlan 1.500.000 1.480.585 1.470.381 DKK -0,06 16.896 23,25 | 3,04 Nej

Rentetilpasningslan
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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

P

Din maegler lige midt i hjertet af Aarhus

RealMaeglerne Broholm er et full-service ejendomsmaeglerfirma i
Aarhus med veluddannede og erfarne medarbejdere. Vi har mange
ars erfaring og et stort lokalt kendskab, der kornmer dig til gode,
hvad end du skal seelge, leje eller kgbe bolig i Aarhus og omegn.

Foruden salg og udlejning leverer vi ogsa kompetente ydelser
inden for kgberradgivning, skedeskrivning og
ejendomsadministration. Kontakt os gerne for en uforpligtende
salgsvurdering eller en indledende snak om, hvad vi kan ggre for
dig.




