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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: Johannes Ewalds Vej 112, 8230 Abyhgj Sagsnr.: 59-X0001439 Dato: 20.4.2025
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.897
TN

- | Beskrivelse:

Indbydende raekkevilla i attraktivt og bernevenligt omrade

Velkommen til Johannes Ewalds Vej 112 — en sjeeldent udbudt reekkevilla i det eftertragtede Abyhg;.
Reekkevillaen herer til Gammelgardsskolens distrikt, som er super populaert i omradet.

Her far | en rummelig bolig pa 116 kvm med tre gode vaerelser, naturskgnne omgivelser og et staerkt
naboskab i en hyggelig grundejerforening, hvor feellesskabet blomstrer. Boligen er opfert i ét plan og har
en tilhgrende carport pa 15 kvm samt et grundareal pa 378 kvm, der giver masser af plads til bade udeliv
og opbevaring.

Boligen byder pa en velindrettet planlgsning med tre soveveerelser, der giver plads til hele familien.
Kgkken-alrummet er lyst og abent og skaber de perfekte rammer for samveer og hyggelige middage.
Opholdsstuen har store vinduespartier, der giver et skgnt lysindfald, og herfra er der direkte udgang til
den sydvendte terrasse, hvor solen kan nydes dagen lang i private omgivelser. Den hyggelige have
inviterer til afslapning og udeliv, mens carporten og det tilhgrende skur sikrer god opbevaringsplads til
bade cykler, haveredskaber og andre forngdenheder. Badeveerelset er indrettet med bade badekar og
bruseniche, og den funktionelle planigsning sikrer, at pladsen er udnyttet optimalt.

Beliggenheden er ideel for barnefamilier og dem, der gnsker at bo i et roligt omrade med kort afstand til
Aarhus C. Omradet byder pa gode skoler, institutioner, dagligvarebutikker og nem adgang til offentlig
transport.

Grundejerforeningen har fantastiske feellesarealer, hvor barn kan lege pa legepladsen, mens de voksne
kan nyde sociale arrangementer omkring balpladsen eller pa boldbanen. Naboskabet er steerkt, og her er
der plads til bade bagrnefamilier og seniorer, der gnsker et trygt og socialt naeromrade.

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: René Chrom Nielsen
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Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Reaekkehus

M3 benyttes til: Helarsbeboelse
Kommune: Aarhus

Matr.nr.: 14fq Brabrand By, Brabrand
BFE-nr.: 4216425

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Privat feelles

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1982

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:
-heraf Carport

meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2025

Ejendomsveerdi: 3.262.000,00

Grundvaerdi: 1.925.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.609.600,00
Grundlag for grundskyld: 1.540.000,00

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

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

378 m?2 Servitutter: .
116 M2 23.12._1 974 Dok om b_ebyggelse, benyttelse, _grundejerfr myv, feelles brandmur/gavl mv,
0 m2 forsynings-/aflabsledninger mv samt udstykning, parkering, carport mv
0 m?2 Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.
116 m? Grundejerforening: Ja
15 m? Navn: Grundejerforeningen Ryhgjen
15 m?2 Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

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

type: Vaskemaskine/terretumbler maerke: LG bemaerkninger: 2022
type: Opvaskemaskine maerke: Siemens bemaerkninger: 2022
type: Ovn maerke: Siemens bemaerkninger: 2022

type: Emhzaette maerke: Thermex bemaerkninger: 2022

type: Komfur maerke: Blomberg

type: Kel/frys maerke: Bosch

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: O Ja O Nej insekt: O Ja O Nej
Forbehold:

hos Gjensidige

rorskade: O Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 10.800,00 Forbrug: 11.510 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Bemaerk: Saelgers reelle arlige varmeforbrug fra 01.01.2024 frem til 31.12.2024 har vaeret kr. 9285,30 svarende til 9157 kWh jf.
saelgers seneste arsopgerelse fra 2024

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober 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 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 kgbsaftale indgas.

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

Energimaerkning: B

Andre forhold af veesentlig betydning:

Renovation:
Renovationsgebyret er ansléet. Der henvises til Arhus Kommunes hjemmeside under
affald varme for listepriser.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilharende 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-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er seelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Kegber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.

Om boligskat

1 2024 treeder en boligskattereform i kraft. Der udsendes i den forbindelse Igbende
nye ejendomsvurderinger for ejerboliger. Boligskat er den samlede betegnelse for
ejendomsveerdiskat og ejendomsskat.

Boligskattereformen betyder, at den offentlige ejendomsveerdi og grundveerdi samt
beskatningsgrundlagene for ejendomsveaerdiskat og ejendomsskat, vil blive fastsat ud
fra nye principper. Konsekvenserne heraf for neervaerende ejendom kendes endnu
ikke, idet denne ejendom endnu ikke har faet en ejendomsvurdering som er fastsat
efter de nye vurderingsprincipper.

... Fortseettes pa side 6
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  13.308,96 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.195.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 9.240.00 Omekostninger til kabers radgiver - anslaet kr. 6.500,00
Husforsikring Kr. 5.250.00 Kgbers andel af ejerskifteforsikring - anslaet kr. | 7.500,00
Renovation - Anslaet Kr. 3.870.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 21.050,00
Grundejerforening kr. 3.000,00 | lalt kr. | 3.230.050,00
Rottebekaampelse - Anslaet kr. 100,00
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  34.768,96

Beregning af brutto/netto 95 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
séledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor laegges 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: 160.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 17.693 md./ 212.320 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 14.298 md./ 171.572 &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: 20.4.2025. 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 Jyske Bank
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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.
Oplysninger om eksisterende 18n, der kan overtages pd visse betingelser:
L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Obl.lan 1.600.000,00 0| 1.600.000,00 | DKK 5,00 0

Qvrige forhold:

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

Skodeudgift:
Kegber ggres opmaerksom pa, at seelger afholder udgiften til udstedelse af skade, udarbejdelse af refusionsopggrelse, handlens berigtigelse i gvrigt, hvorfor udgiften hertil ikke er medtaget i kabers kontantbehov.

Mastedatabasen:
Safremt kaber gnsker oplysning om eksisterende og planlagte antenne positioner i omradet, henviser vi til www.mastedatabasen.dk

Privat-feelles vej:
Ejendommen er beliggende ved privat-feelles vej. Omkostninger til vedligeholdelse og renovering af vejen kan forekomme. Belgb hertil er ikke medtaget i neervaerende salgsopstilling.
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Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Oplysningerne i denne salgsopstilling, herunder boligskatten i ejerudgiften, har udgangspunkt i den seneste fastsatte ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag. Der kan fremtidigt ske regulering af
boligskatterne for indeveerende og tidligere, nar den offentlige vurdering er foretaget.

Boligskattereformen vil kunne have indflydelse pa kebers fremtidige boligskattebetaling, og keber opfordres til at sege egen radgivning herom. Der henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk.
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