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Hjortevej 4, Them, 8653 Them

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 207
Kontantpris 4.498.000 Veerelser 5
Ejerudgift 3.953 Grund m2 1.291
Byggear 2006 Energimaerke C

Sagsnr. 708-1467

RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS

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



RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg li=] AN

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

Salgsopstilling

Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them Sagsnr.: 708-1467 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.498.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.953
= y " 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
b 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
rutebade, der sejler direkte fra Silkeborg havn.

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

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: Cecilie Leonhard Winther
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RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg R E \L

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

Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them Sagsnr.: 708-1467 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.498.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.953

Pa en rolig, stille og lukket vej i attraktive Them finder du denne virkelig flotte og spaendende ejendom med en gennemtaenkt planlgsning og masser af plads — bade inde og ude. Her er der skabt en bolig, der passer
perfekt til familien, der gnsker funktionalitet, rummelighed og ro i hverdagen.

Boligen byder pa en god veerelsesafdeling med tre indretningsvenlige vaerelser, ideelle til barn, kontor eller gaester. Hertil kommer et stort og praktisk bryggers med masser af opbevaringsplads samt et paent
badeveerelse.

Husets absolutte hjerterum er det store og lyse kekken/alrum, hvor stuen ligger i naturlig forleengelse. De store vinduespartier skaber et fantastisk lysindfald og en sken sammenhaeng mellem inde og ude. Her er der god
plads til bade hverdagsliv og geester.

Foraeldresoveveerelset fremstar som en privat afdeling med eget badeveerelse samt walk-in-closet — en luksurigs detalje, der fuldender boligens komfort.

Til elendommen hgrer en garage samt en ekstra bygning, som giver helt unikke muligheder for dig med interesse for hobbyprojekter, fitness, kontor, vaerksted, opbevaring eller flere biler. Der er muligheder hvad end
drgmmen er. Bygningen er opfert med vand og afleb og bruges i dag af seelger til erhverv.

Boligen er Igbende energioptimeret med luft til vand varmpumpe og solceller i 2022.
Den lukkede have danner en skgn og privat ramme om udelivet. Her er plads til bade leg, afslapning og hyggelige sommeraftener.
Beliggenheden er ideel for bgrnefamilien med kort géafstand og sikre stisystemer til skole.

Them er en attraktiv og velfungerende by med et aktivt lokalmiljg, skole, daginstitutioner, indkgb og idreetsfaciliteter. Byen er omgivet af smuk natur med gode stisystemer og kort afstand til bade Silkeborgs skove og
sger. Samtidig har du nem adgang til bade Silkeborg, lkast og Herning, hvilket gar Them til et eftertragtet valg for mange familier.

En indflytningsklar og indbydende bolig med en sjaelden kombination af beliggenhed, funktionalitet og plads.
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Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them Sagsnr.: 708-1467 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.498.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.953
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RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

TIf. 89808606 / silkeborg@mailreal.dk
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Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them Sagsnr.: 708-1467 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.498.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.953
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Veerelse Badeveerelse Badeveerelse
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Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them

Kontantpris: kr. 4.498.000
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Vejledende plantegning uden ansvar

Version 3.6 E/SO/TS

Vejledende plantegning uden ansvar

RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS

CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

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

Dato: 05.12.2025
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Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them Sagsnr.: 708-1467 Dato: 05.12.2025

Kontantpris: kr. 4.498.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.953
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Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them

Kontantpris: kr. 4.498.000

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

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfert/ombygget ar:

Villa, 1 fam.

Beboelse

Silkeborg

1 ga Them By, Them
9814602

Byzone

Privat vandforsyningsanlaeg
Offentlig

Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmepumpe

2006

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
3.738.000 kr.
938.000 kr.
2.990.400 kr.

RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS

Sagsnr.: 708-1467
Ejerudgift/md.: kr. 3.953

Arealer*

Grundareal: 1.291 m2
Boligareal i alt: 207 m2
@vrige arealer:

Integreret Carport: 35 m2
Integreret Udhus: 11 m2
Garage: 69 m?

* Lees naermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO

CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

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

REAL

Dato: 05.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
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RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg R E \L

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

Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them Sagsnr.: 708-1467 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.498.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.953
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Saelgers ejendomsforsikring hos Topdanmark

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

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

Forbehold: Forsikringsselskab: Topdanmark - Policenummer: 9499 956 298 Ejendomsvaerdi, grundvaerdi og tilharende 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.: 9.998 ,  Forbrug: 1.521,80 m3 Jordforurening - omradeklassificeret som lettere forurenet:

Udgiften er beregnet i ar: 2021 Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
Ejendommens supplerende varmekilde: Solpaneler mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke
Solcelleanlag:

| henhold til BBR-meddelelsen er der etableret solcelleanlzeg pa ejendommen.

@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: Den foreliggende tilstandsrapport indeholder ingen forhold
karakteriseret K2, K3 eller U/N.

Elinstallationsrapport: Elinstallationrapport er under udarbejdelse og dokumentet skal foreligge, fer kebsaftale indgas.

Energimaerkning: Energimeerke C.
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RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg R E \L
TIf. 89808606 / silkeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/8600

Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them Sagsnr.: 708-1467 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.498.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.953
Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveerdiskat kr. 15.251 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.498.000
Grundskyld kr. 7.022  Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.407
Husforsikring kr. 5.436 Tinglysningsafgift af skedet kr. 28.850
Renovation kr. 2.253 kr.
Grundejerforening Kr. 1.000 Ialt 4.537.257
Rottebekeempelse kr. 141 Kgber gores opmaerksom pd, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Varmepumpe leje pr. md. kr. 16.336 | 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 47.439
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: 225.000 Brutto ekskl. ejerudgift 23.681 md./ 284.170 ar Netto ekskl. ejerudgift 19.173 md./ 230.074 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 3 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: 05.12.2025
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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RealMaeglerne Silkeborg Winther & Mikkelsen ApS
CVR-nr. 39208075

Kornvaenget 2 / 8600 Silkeborg

TIf. 89808606 / silkeborg@mailreal.dk
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Adresse: Hjortevej 4, Them, 8653 Them Sagsnr.: 708-1467 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.498.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.953
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
Totalkredit/1% Obligationslan Obligationslan 1.221.000 1.221.000 914.989 DKK 1 18.926 25,25 @ 3,69 Nej

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforeningen Them @stergard
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: 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.




