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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 szelger.
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™

Beskrivelse:

I 1902 lod Anders Olesen, en driftig herre som gik under tilnavnet Kongen af Hammer Bakker, Villa
Megelbjerg opfgre. Ejendommen er udgjort af smukke bygninger, der dengang som i dag fremstar med et
enormt arkitektonisk overskud, en imponerende detaljerigdom og handvaerksmaessigt topniveau. Den
seerlige karakter, som ejendommen udstraler, bliver ledsaget af en lige dele idyllisk og praktisk
beliggenhed ved Hammer Bakkers smukke natur og Aalborgs mange muligheder.

Et hjem bliver til

Ejendommens tilblivelseshistorie begyndte som naevnt i 1902. De hvidmalede palaelignende bygninger
fremstar i dag med samme raffinerede arkitektur og samme forfinede udtryk. Denne omsteendighed
skyldes i hgj grad det omfattende istandseettelsesarbejde, som ejendommen undergik i &rene omkring
2010.

Det enorme arbejde blev udfgrt i overensstemmelse med de oprindelige kongstanker og med starste
respekt for de originale detaljer, finesser og materialer. For eksempel er gulvene nu omtrent 120 ar gamle,
og den henrivende stuk, som var i de hgjloftede stuer i sin tid, har man efter bedste evne forsggt
stilmaessigt at eftergere. Vinduer, dere, gerigter og paneler er pd samme vis speciallavede efter de
oprindelige mgnstre.

Den store indsats har efterladt en seeregen og sjaeldent fornem aestetik. Den elegant besmykkede facade
passer helt og holdent til det indre, og midt i alt det klassiske handvaerk og bevarelsen af de herskabelige
fortreeffeligheder finder man tillige tilfajelsen af et komfortniveau, der ellers kun harer moderne byggerier
til.

To enheder og et atelier

Ejendommen er opdelt i flere dele, der, skent de toner frem med en homogen arkitektur, kan tjene
forskellige formal. Det er med andre ord et veesentligt potentiale for at forene bolig med erhverv, og de
mange kvadratmeter efterlader bestemt plads til begge dele sidelgbende.

(fortseettes pa naeste side)

Vigtig information:
Der ggres opmaerksom pd, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler: Hans Lilienhoff
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| den sydlige flgj ligger et stort kakken i forleengelse af tre endnu starre stuer. Den fantastiske loftshgjde har givet mulighed for tilsvarende hgje, smasprossede vinduer, og pa den made er det fremragende lysindfald med til at
binde de fire rum sammen. Lige fra de nydelige finesser i lyskasserne til stukken og gulvet er der teenkt over, hvordan den helt rigtige stemning kunne fremmanes.

Ejendommen rummer derudover et stort antal veerelser fordelt pa henholdsvis stueplan og farste sal, ligesom der er etableret flotte badevaerelser, som er rustet til teenderne efter nutidens standarder. Poolrum, vinkzelder,
garager, fitnessrum og meget, meget mere er ogsa en del af de mange faciliteter, som man kan lade indga i forskellige konstellationer af bolig og erhverv. Sidst, men ikke mindst, star der i den smukke, parklignende have et
fornemt atelier med tilhgrende badevaerelse.

Natur og by forenes
Den flotte natur ved Hammer Bakker begynder ved baghavens graense. Pa den made er det tydeligt illustreret, netop hvor let det er at nyde den storslaede natur, nar man har adresse her. Der er vandreruter gennem terraenet
med aben hede og skove, og da hele omradet er pa godt og vel 2.000 hektar, Igber man ikke ter for nye steder at opdage.

Naturen kan i kraft af sit omfang og naerheden til eiendommen ogséa indga i de forretningsmaessige udfoldelser, hvad end man matte have i tankerne, og i denne forbindelse er det tilsvarende veesentligt, at eiendommen kun
ligger et kvarters karsel fra Aalborg. Lufthavnen er heller ikke langt herfra, og hvad angar de mest brugte faciliteter i dagligdagen, sa finder man det hele i cykelafstand i Vodskov.
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Servitutt

Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 6299 m>2 ervitutter:

M3 benyttes til: Beboelsen Hovedbyg.bebyg.areal: 292 m2 19.4.1895 Dok om fredskov mv .

Kommune: Aalborg Kzelderareal: 284 M2 28.11.1939 pok om fredskov my, fredning

Matr.nr.: 2pu Vodskov By, Hammer Udnyttet tagetage: 232 m2 ;.15.1128(133L§ellzlontr?kt med Uraérlmuds KursuscenterA/S

BFE-nr.: 100015062 Boligareal i alt: 524 m2 . eklaration om vandledning

Zonestatus: Landzone Andre bygninger: 524 m2 Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg -heraf Erhverv 469 m?2 - Plan - Kommuneplan 2021

Vej: Feelles/privat -heraf Udhus 55 m2 - Plan - Hammer Bakker

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg Bygningsarealer oplyses ifglge BBR- - Plan - Vi udvikler byer med kvalitet sammen

Varmeinstallation: Fjernvarme meddelelsen. - Plan - Planleegning i en brydningstid

Opfgrt/ombygget ar: 1902 / 2011
Ejendommen er omfattet af lokalplaner:

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag - Plan - Institutionen Engbo, Hammer Bakker, Vodskov
Offentlig vurdering pr.: 2024 - Plan - Institutionsomradet, Hammer Bakker, VVodskov
Ejendomsveerdi: 11.664.000,00 ) )

Grundvaerdi: 2.674.000,00 Ejendommen er omfattet af spildevandsplaner:

- Kloakopland - 2.0.07 / 1_2

Evt. ejerboligvaerdi:
. . . - Kloakopland - 2.0.12/3_3
Grundlag for ejd. vaerdiskat: 9.331.200,00 - Kloakopland - 2.0.12 / 1_2

Grundlag for grundskyld: 2.139.200,00 - Kloakopland - 2.0.07 /22

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser og falsom

Tilbehgr: indvinding.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat): L. n
Der er pa ejendommen skovbyggelinje.

Liebherr koleskab + biofresh, Liebherr fryser, Eico emhaette, SMEG ovn, SMEG gaskogeplade, Siemens opvaskemaskine,
Siemens vaskemaskine, Siemens tgrretumbler. Ejendommen er registreret bevaringsveerdig i flere kategorier;
- Bygning 1 er bevaringsveerdig i kategori 2
- Bygning 2 er bevaringsveerdig i kategori 2
- Bygning 3 er bevaringsveerdig i kategori 3

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold: Ingen

hos Alm. Brand Forsikring

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 70.400,00 Forbrug: 90.290 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: 4 breendeovne

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale
indgas.

Energimaerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:

Ang. ejendommens braendeovne:

Safremt ejendommens breendeovne er produceret fer 2008, kan der fra kommunens
side veere bestemmelse om, de skal udskiftes/nedlsegges. Kaber méa forberede sig
pa, der kan komme en udgift hertil.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig 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 vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

Faelles/privat vej:

Kgber er bekendt med, at ejendommen er beliggende pa en privat feellesvej. Det
betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Kgber geres
opmaerksom pa, at disse udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor
kgber ma forvente, at dette kan have konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgifter.

Sideflgj:

Sideflgjens i alt 469 kvadratmeter er fordelt saledes:
- Stueplan: 173 kvadratmeter

- Forstesal: 108 kvadratmeter

- Keelderplan: 188 kvadratmeter
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  48.756,80 | Kontantpris/udbetaling kr. 17.800.000,00
Grundskyld Kr. 15.830.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 15.000,00
Husforsikring Kr. 22 107.02 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 108.650,00
Renovation kr. 4.125,00 Lalt kr. | 17.923.650,00
Skorstensfejning kr. 1.926,98 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 315.01 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Kommunal opkraevning. faellesudaift Kr 2 000’00 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse

P 9: 9 ! e m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.
Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  95.060,81

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
sdledes 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 forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 890.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 96.893 md./ 1.162.721 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 77.556 md./ 930.670 ar v/ 26,38 %

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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 20.6.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pd 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/10 - 1/4. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.
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