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Lysbrofabrikken 44, 3. th., 8600 Silkeborg

Ejd. type Ejerlejlighed Bolig m2

242
Kontantpris 10.000.000 Veerelser 6
Ejerudgift 2.779
Byggear 2021 Energimaerke A2015

Sagsnr. 708-2788
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RealMaeglerne Silkeborg v/ Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

TIf. 89808606 / silkeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/8600

Salgsopstilling

Adresse: Lysbrofabrikken 44, 3. th., 8600 Silkeborg Sagsnr.: 708-2788 Dato: 29.10.2025
Kontantpris: kr. 10.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.779

Beskrivelse:
Se beskrivelse af ejendommen pa naste side
| Silkeborg Kommune smelter naturrigdom og pulserende kulturliv sammen.

Nar du bor i Silkeborg Kommune kan du til enhver tid fa stillet dine kulturelle
abstinenser. Byen er nemlig rig pa 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. | lebet af de seneste ar 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 leengste a,

Gudenaen, Igber igennem Silkeborg, og Himmelbjerget som er iblandt landet hgjeste

punkter, befinder sig teet pa Silkeborg. Bjergets fod kan i sommerhalvaret tilgas via

IIE rutebade, der sejler direkte fra Silkeborg havn.
L

Vi gleeder os til at byde dig velkommen hjem til Silkeborg Kommune.
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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: Christian Brgndum
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Velkommen til Lysbrofabrikken 44, 3. th — hvor elegance og eventyr mgdes i mursten og marmor.
Treed indenfor i denne enestaende liebhaverlejlighed pa hele 247 m? fordelt pa to smukke, gennemtaenkte plan — en boligoplevelse ud over det ssedvanlige, hvor hver kvadratmeter emmer af arkitektonisk finesse og

sans for detaljen.

Overste etage — en privat oase:

Farstesalen indbyder med et sort marmorbadevzerelse, der fales som en moderne romersk term — mgrkt, dragende og raffineret. Her finder du ogsa en hyggestue, perfekt til stille aftener i blgde taepper, et
hjemmebibliotek, der indbyder til efterteenksom fordybelse, og et sovevarelse med adgang til egen walk-in garderobe, som taget ud af en New Yorker-drgm.

Stueplan — herskabelig og hjertevarm:

| stueplan mades du af et lyst, hvidt marmorbadevarelse, hvor dagen begynder i ro og skenhed. Et imponerende kekken-alrum breder sig som boligens hjerte, hvor familie og venner samles under hgije lofter og
solstraler. Det tilstadende viktualierum gemmer pa vin, delikatesser og gourmetdremme. Derudover byder etagen pa to rummelige varelser samt en storslaet stue med panoramisk udsigt til seen, hvor lyset danser
henover vandoverfladen i takt med arstidernes skiften.

Udenders luksus — fire altaner:

Som prikken over i’et har boligen fire altaner, der sikrer dig sol og udsigt fra morgen til aften — uanset om du vil nyde morgenkaffen, en god bog eller et glas vin i solnedgangen.

En bolig med sjzl, format og en fortzlling.

Lysbrofabrikken 44, 3. th er ikke bare en adresse — det er en livsstil. En bolig for den kraesne kaber, der dremmer om plads, harmoni og aestetik i perfekte proportioner.

Book en fremvisning og oplev det selv — for nogle hjem skal maerkes, fer de kan forstas.
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Kokken Kakken Badeveerelse

Badeveerelse Badeveerelse Udsigt
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Adresse: Lysbrofabrikken 44, 3. th., 8600 Silkeborg

Kontantpris: kr. 10.000.000

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

BFE-nr.:

Ejl.nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget ar:

Ejerlejlighed

Silkeborg

251 bm Silkeborg Markjorder m.fl.
100318177

13

Byzone

Offentligt vandvaerk

Feelles/privat

Offentlig

Fjernvarme/blokvarme

2021

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
4.366.000 kr.
1.367.000 kr.
3.492.800 kr.

RealMaeglerne Silkeborg v/ Winther & Mikkelsen ApS

Sagsnr.: 708-2788
Ejerudgift/md.: kr. 2.779

Arealer*

Tinglyst areal i alt: 238 m2
- heraf boligareal: 238 m?
BBR-boligareal: 242 m?

Evt. gvrige arealer:

* Lees neermere om, hvordan arealer opgeres
pa www.boligejer.dk.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Alle tilstedevaerende harde hvidevarer i kekkenet medfalger.

@vrige tilstedevaerende hirde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.
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Dato: 29.10.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Nr. 1 lyst d. 13.03.2020 Ibnr. 1011737820 Filnavn:
5113490b-a887-432d-ae74-441dd025b1ef

Nr. 2 lyst d. 13.03.2020 Ibnr. 1011739612 Filnavn:
e35beccd-d95f-4b28-862f-eac595dab5fa

Nr. 3 lyst d. 22.02.2021 Ibnr. 1012720043 Filnavn:
cace53ca-eaa3-4484-b04a-047da8f58fc7

Nr. 4 lyst d. 01.03.2021 Ibnr. 1012723473 Filnavn:
¢6530c17-05df-4938-8bea-0da1bb748c4d

Nr. 5 lyst d. 13.04.2021 Ibnr. 1012845862 Filnavn:
9c8b8527-1df6-4ff8-af54-3af833296970

COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af DE Side 2



RealMaeglerne Silkeborg v/ Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg R E \L

TIf. 89808606 / silkeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/8600

Adresse: Lysbrofabrikken 44, 3. th., 8600 Silkeborg Sagsnr.: 708-2788 Dato: 29.10.2025
Kontantpris: kr. 10.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.779
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: Insekt: Rgrskade: Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Forbehold: Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat 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 blive
efterreguleret via forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i

. . op- eller nedadgaende retning er seelger og szelgers ejendomsmaegler

Forbruqsafhaenmqe udgifter: uvedkommende. Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne

Arligt varmeforbrug: af ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

Udgift kr.: 4.368 , Forbrug: 3,92 MWh Jordforurening - omradeklassificeret som lettere forurenet

Udgiften er beregnet i ar: 2021 Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme/blokvarme lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret

Ejendommens supplerende varmekilde: Fjernvarme mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@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 A2015.
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Adresse: Lysbrofabrikken 44, 3. th., 8600 Silkeborg Sagsnr.: 708-2788 Dato: 29.10.2025

Kontantpris: kr. 10.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.779

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveaerdiskat kr. 17.813 | Kontantpris/udbetaling kr. 10.000.000

Grundskyld kr. 12.030 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 10.348

Ejerforening kr. 3.500 Tinglysningsafgift af skedet kr. 61.850
Ialt kr. 10.072.198

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 33.343

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: 500.000 Brutto ekskl. ejerudgift 52.625 md./ 631.497 ar Netto ekskl. ejerudgift 42.569 md./ 510.829 ar v/26,45%

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: 29.10.2025
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.
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Adresse: Lysbrofabrikken 44, 3. th., 8600 Silkeborg Sagsnr.: 708-2788 Dato: 29.10.2025
Kontantpris: kr. 10.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.779
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 Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Ingen

Grundejerforening el.lign.: Nej
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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

Velkommen til RealMaeglerne Silkeborg v/ Winther & Brendum,
din lokale ejendomsmaegler

Vi elsker vores arbejde!

Hos ejendomsmaegler, RealMaeglerne Silkeborg kan du trygt saelge
eller kgbe dit naeste hjem. Vi ggr altid en ekstra indsats for at skabe
og realisere nye boligdrgmme. | vores team har vi mange ars
erfaring i ejendomsmeaegler 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 velkommen til at kontakte os, hvis
du blot har brug for et godt rad i forbindelse med din bolig.




