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Spandende renoveringsprojekt med masser af potentiale

- Beliggende pa en stille villavej som er szerligt attraktiv for en bgrnefamilie
S - God planlgsning med mulighed for personlig indretning

W - 4 store veerelser

: - Stort spisekgkken

- Vinkelstue med vinduer mod vest og der til syd

- Eftertragtet omrade i Balle med skoler og daginstitutioner i naerheden

- Rigt foreningsliv og mange fritidsaktiviteter

- Sken natur med mulighed for ga- og cykelture i de neertliggende skove
- Nem adgang til indkeb og offentlig transport

- Kort afstand til motorvejen med forbindelse til Aarhus og Herning.

- Perfekt for bade b@rnefamilier, par og ferstegangskebere

- Stor lukket have med klatretraeer

Bolig: 150m? Byggear: 1960 Intr. garage: 27m?
Verelser: 4 Grund: 985m?

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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Lene Bang
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Spandende renoveringsprojekt med masser af potentiale

Drgmmer du om at skabe dit helt eget hjem fra bunden og seette dit personlige preeg pa bade
indretning og atmosfeere? Sa er denne charmerende ejendom pa Hgjbovej 10 i det eftertragtede Balle
en oplagt mulighed for dig. Huset er et speendende renoveringsprojekt, hvor kun fantasien seetter
greenser, og hvor du har mulighed for at forme din drammebolig praecis efter dine gnsker.

Med sine 150 m? byder huset pa en rummelig bolig med en god og funktionel planlgsning, der giver dig
et solidt fundament til at skabe et moderne og hyggeligt hjem. De mange kvadratmeter gar boligen
ideel for bade familier, par og farstegangskabere, der gnsker at investere i en bolig med potentiale.
Uanset om du dremmer om abne opholdsrum, moderne kakkenalrum eller hyggelige veerelser, er
mulighederne mange her.

Ejendommen ligger pa en skgn grund pa hele 985 m?, hvilket giver rig plads til bade haveprojekter,
afslapning og leg. Her kan du skabe din egen grenne oase med en smuk have, en stor terrasse eller
maske et drivhus. Den store have giver ogsa masser af muligheder for bgrnefamilier, der gnsker et
trygt og rummeligt udendarsomrade til leg og aktiviteter.

Til ejendommen hgrer desuden en 27 m? stor traegarage samt egen indkersel, hvilket sikrer god plads
til bade parkering og opbevaring. Hvad enten du har brug for ekstra plads til hobbyprojekter,
opbevaring af vaerktgj eller plads til bilen, er der her gode rammer for det hele.

Balle er et attraktivt og velfungerende lokalsamfund, der tilbyder alt, hvad en moderne familie har brug
for. Omradet har et steerkt foreningsliv, gode skoler og daginstitutioner samt et vaeld af fritidsaktiviteter
for bade bgrn og voksne. Her kan barnene vokse op i trygge omgivelser med masser af
legekammerater teet pa. For naturelskere er omradet seerligt attraktivt med sine smukke omgivelser,
der inviterer til gature, cykelture og andre udendgrs aktiviteter. Samtidig er der gode
indkgbsmuligheder, caféer og offentlig transport i naerheden, sa dagligdagen bliver nem og bekvem.

Hgjbovej 10 har en ideel beliggenhed for pendleren, da der er let adgang til motorvejen, som forbinder
omradet med flere stgrre byer sdsom Aarhus og Herning. Dette gor det nemt at kombinere roen i Balle
med de mange jobmuligheder og kulturoplevelser, som starre byer tilbyder.

Denne ejendom rummer en unik mulighed for at skabe et fantastisk hjem i et attraktivt omrade. Med lidt
kreativitet, handveerksmaessig snilde og en keerlig hand kan dette hus blive til preecis det hjem, du
dremmer om.

Kontakt os allerede i dag for en fremvisning, og oplev de mange muligheder, som Hgjbovej 10 har at
byde pa!

Andre oplysninger: Overtagelse efter aftale. Boligen opvarmes med fjernvarme.
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Vejledende tegning uden ansvar.
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.
Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 985 m? . . )

M3 benyttes til: Helarsbeboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 150 m? Grundejerforening: Nej

Kommune: Silkeborg Keelderareal: 0 m?

Matr.nr.: 493c Silkeborg Markjorder Udnyttet tagetage: 0 m2

BFE-nr.: 5652825 Boligareal i alt: 150 m?2

Zonestatus: Byzone Andre bygninger: 27 m?

Vand: Alment vandforsyningsanleeg -heraf Garage 27 m?

Vej: Offentlig Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Kloak: Separatkloakeret meddelelsen.

Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1960 / 1971

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 2.652.000,00

Grundvaerdi: 1.646.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.121.600,00
Grundlag for grundskyld:

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

Tilbehgr:

Det er aftalt, at fglgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger (fabrikat):
type: Komfur maerke: VOSS

type: Emhaette meaerke: VOSS

type: Kolefryseskab meerke: Miele

type: Opvaskemaskine maerke: Miele

type: Vaskemaskine maerke: Miele

type: Tarretumbler maerke: Asko

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre 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: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold:

hos TRYG

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 17.342,31

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme

Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

Beregnet forbrug iflg. energimaerke 2024 kr. 32.800,-

Seelgers seneste varmeforbrug er fra 2023 da huset stod tomt i 2024 og der var varmeforbruget kr. 8.428,80,-

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for sted

Energimeerkning: E

Andre forhold af veesentlig betydning:

Byzone

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.

Om boligskat — ejerbolig med beskatning pa forelgbigt grundlag
1 2024 treeder en boligskattereform i kraft. Der udsendes i den forbindelse lgbende
nye ejendomsvurderinger for ejerboliger.

Idet denne ejendom endnu ikke er selvstaendigt vurderet, er veerdierne for den
offentlige ejendomsvaerdi og grundveerdi, herunder beskatningsgrundlag i
nzerveerende salgsopstilling oplyst i henhold til de, af Vurderingsstyrelsen, fastsatte,
forelgbige veerdier. Ejendomsveerdiskat og ejendomsskat i den oplyste ejerudgift er
beregnet pa baggrund af disse forelgbige beskatningsgrundlag.

Nar der senere modtages en endelig vurdering, kan der ske tilbagebetaling/
efterregulering af ejendomsvaerdiskat og/eller ejendomsskat for arene, hvor
ejendommen er forelgbigt beskattet.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingen oplyste veerdier/belgb og
Skatteforvaltningens endelige vaerdier/opkraevede belgb, er saelger og saelgers
ejendomsmaegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at vaere
vaesentlige. Kaber ma forvente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den
oplyste, og opfordres til at sage egen og specifik raédgivning herom.

Boligskattereformen i gvrigt kan have indflydelse pa kagbers fremtidige
boligskattebetaling, og keber opfordres til at ssge egen radgivning herom. Der
henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  10.820,16 | Kontantpris/udbetaling kr. 1.995.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 14.484.80 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 13.850,00
Husforsikring Kr. 7.617.00 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 7.832,50
Rottebekampelse 2025 kr. 103,61 [alt k. | 2.016.682,50
Renovation 2024 kr. 2.831,25

Ejerudgift i alt 1. ar: kr.  35.856,82

Beregning af brutto/netto p% 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: 100.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 11.115 md./ 133.382 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 8.880 md./ 106.561 ar v/ 26,45 %

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: 11.4.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net 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: 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.

Ingen

"Vi lever af at salge folks bolig. Deres hjem. Det skal vaere en god oplevelse"

Gennem en engageret og vedholdende indsats har vi udviklet os til en af omradets sterste og selvstaendige ejendomsmaeglerforretninger.
Vores lokalkendskab er suveraent med mere end 35 ars lokal maeglererfaring i Silkeborg.
Vi engagerer os i lokalsamfundet og stgtter lokalsporten - fra glade amatgrer til eliteniveau.

Vi er selvstaendige maeglere og koncentrerer os om at seelge din bolig - ikke et bank- eller realkreditlan. Vi har ikke ambitioner om at blive omradets sterste meeglerforretning, dog bliver vi ved med at veere den bedste.
Ejendomsmeeglerne Sgren Bregnhgj, Lene Bang samt Marianne Ngrgaard og Andreas Ngrgaard star for boligsalget i Silkeborg og omegn.

Overlad dit boligsalg til CD Bolig, hvis du vil szelge til den rigtige pris.

Kontakt os for en fremvisning pa tlf.: 86 38 23 00
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