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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.

Adresse: Niels Bohrs Vej 35A, 8260 Viby J Sagsnr.: 23890000036 Dato: 4.4.2025
Kontantpris: kr. 7.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.122

Beskrivelse:

| Aarhus-forstaden Viby blev denne villa til i 2011. Linjerne er rene, komforten er pa plads, og rammerne
er lyse og indbydende. Kort sagt er det et lsekkert og minimalistisk hjem, man finder pa Niels Bohrs Vej

35A, hvor funkisstilen med den ensidige taghaeldning og den aflange form pa boligen springer i gjnene.
Det rolige udtryk fortsaetter i haven, hvormed ude og inde harmonerer.

Et hjem med de gode Igsninger

Der er gulvvarme overalt i hjiemmet, og Nilan-ventilationsanleeg bidrager til det behagelige indeklima.
Sammen med de markante vinduespartier og akustiklofterne er rumfornemmelsen af en helt seerlig
karakter. Det bliver meget prominent i opholdsmiljget, hvor vinduerne i gavlen er fort helt op til det hgje
loft. Solstralerne kommer ind i store maengder og fremhaever hjemmets detaljer sdsom det nydelige gulv.
Der er en dobbelte terrasseder, s man oplever en skgn sammenhaeng mellem ude og inde.

Kokkenet er fra Svane og matcher den hgje standard. Bemaerk eksempelvis stalbordpladerne, der pa gen
er fort leengere ud end elementerne, sa der er plads til et par barstole. Det specialfremstillede emfang er
ligeledes en fordel sammen med de to ovne, der begge er med varmluft, mens den ene yderligere er med
dampfunktion. Kekkenet har ogsé en Quooker, og sa er der forberedt vand til en integreret kaffemaskine.
Endelig er der adgang til et viktualierum.

Huset er indrettet med fem veerelser, der ligger i en samlet soveafdeling. Det oplagte soveveerelse har et
afsnit med walk-throug-closet, og sa er der et badeveerelse en suite. Her er badekaret en smuk og lsekker
detalje i samspil med det minimalistiske vaskemodul og de stilrene, gra fliser. Planlasningen er udfgrt med
endnu et badeveerelse, og til slut rader man over et bryggers. Det er ogsa vaerd at naevne, at hjemmets
ovenlysvinduer har regnsensorer og er fijernbetjente.

(fortsaettes pa neeste 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: Thomas Langberg Kjeergaard
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Solrigt og fredeligt

Haven er udfgrt i en nem og rolig stil, der giver et minimalt behov for vedligehold. Traeterrassen ligger i forlaengelse af opholdsmiljget, og afsnittet er overdaekket med troldtektplader som loft. Det szerlige legehus ger sig ogsa
bemazerket, da det streekker sig i to etager. | indkerslen er der en carport med et skur i forlaengelse.

En central placering
Beliggenheden er helt ideel i henhold til de praktiske faciliteter. Der er under 200 meter til busforbindelser og indkgb, og inden for 700 meter har man adgang til daginstitution, skole og letbanen, som giver hurtig adgang til

Aarhus centrum. | sidstnaevnte er det byens rige kulturliv, der treekker opmaerksomheden, ligesom man selvfglgelig far adgang til en masse specialforretninger og kekkener fra mange verdenshjgrner. Seger man naturen, har
man mod @st skoven, Ceres Parken og selvfglgelig havet og de tiltalende strande.




LILIENHOFF

70 22 12 35 - kontakt@lilienhoff.dk
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Sagsnr.: 23890000036
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Dato: 4.4.2025

Ejendomsdata:

Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 757 m?2
M3 benyttes til: Beboelsen Hovedbyg.bebyg.areal: 205 m2
Kommune: Aarhus Keelderareal: 0 m2
Matr.nr.: 24fl Viby By, Fredens Udnyttet tagetage: 0 m2
BFE-nr.: 4256288 Boligareal i alt: 205 m?
Zonestatus: Byzone Andre bygninger: 47 m?2
Vand: Alment vandforsyningsanleeg -heraf Udhus 8 m2
Vej: Offentlig -heraf Udhus 9 m?
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg -heraf Carport 30 m?2

Varmeinstallation:

o Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
Opfgrt/ombygget ar: 2011

meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 8.232.000,00

Grundvaerdi: 3.846.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 6.585.600,00
Grundlag for grundskyld: 3.076.800,00

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

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

Siemens kgleskab, Gram kgleskab, Gram skabsfryser, Thermex emfang, Siemens ovn, Siemens kogeplader, Siemens
opvaskemaskine, AEG vaskemaskine, Miele tarretumbler, Siemens dampovn/ovn, Siemens varmeskuffe.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:
13.7.1918 Dok om bebyggelse, benyttelse my, feerdselsret mv (29-272)

Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:
- Plan - Hgjhuspolitik. Suppleret 2018

- Plan - Kulturmiljg. Bilag KP13 og 17

- Plan - Landskab. Bilag til KP13 og 17

- Plan - Kommuneplan 2017

- Plan - Sammenskrevet udgave af Kommuneplan 2017 med alle kommuneplantillseg
og

temaplaner.

- Plan - Planstrategi 2008

- Plan - Planstrategi 2011 og Agenda 21

- Plan - Planstrategi 2015

- Plan - Planstrategi 2019

- Plan - Planstrategi 2023

- Plan - Tillaeg nr. 147 til Kommuneplan 2017

Ejendommen er beliggende indenfor en spildevandsplan:

- Kloakopland - D021

Eksisterende kloaktype for omradet er feelleskloakeret.

Planlagt kloaktype for omrade er separatkloakeret.

Arstal for planlagt senring af status 2033 jf. Ejendomsdatarapport af 07.02.2025

Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Ejendommen er beliggende i et fglsomt indvindingsomrade.

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Dato: 4.4.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Alka Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej

Forbehold: Ingen.

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 11.000,00 Forbrug: 12,75 Mwh
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

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: A2010

Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificering:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi 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 vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette méatte veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Adresse: Niels Bohrs Vej 35A, 8260 Viby J Sagsnr.: 23890000036 Dato: 4.4.2025
Kontantpris: kr. 7.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.122
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  33.586,56 | Kontantpris/udbetaling kr. 7.995.000,00
Grundskyld Kr. 18.461.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 16.424,25
Husforsikring Kr. 5436.15 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 49.850,00
Renovation kr. 3.854,69 | lalt kr. | 8.061.274,25
Skadedyr kr. 124,65 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Ejerudgift i alt 1. &r: Kr. 61.463,05 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse
m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.

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: 400.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 43.877 md./ 526.524 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 35.462 md./ 425.543 &r v/ 25,26 %

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: 4.4.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 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 pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. 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:

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.

Geeld udenfor kgbesummen:

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 4.061.000,00 4.061.000,00 | 3.473.007,81 DKK 2,00 111.661,24| 23,25 3.03
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