
Salgsopstilling

CD BOLIG - LENE BANG & SØREN BREGNHØJ
Borgergade 14
8600 Silkeborg
silkeborg@cdbolig.dk
Tlf. 86 38 23 00
www.cdbolig.dk

Adresse:  Kejlstrupvej 44, 8600 Silkeborg
Kontantpris:  2.995.000

Sagsnr.:  34090000481
Ejerudgift/md.:  3.066

Dato:  27.11.2021

Beskrivelse:

Flot istandsat og rummelig familievilla med dejlig lukket have

- Tæt på skole, indkøb, midtbyen og Silkeborg Langsø

- 2 badeværelser

- 6 store værelser

- Enkel og privat have

- Stort lyst Aubo-køkken fra 2008 med marmor bordplade

- Stor garage med plads til opbevaring

Bolig: 215 m²                  Byggeår: 1963/2008            Garage: 35 m²
Værelser: 6                     Grund: 848  m²                    Kælder: 106 m²
  

Vigtig information:
Der gøres opmærksom på, at en købsaftale, hvis denne alene er underskrevet af køber, er et tilbud til sælger, og at sælger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det måtte 
være i overensstemmelse med udbudsvilkårene.

Medvirkende ejendomsmægler repræsenterer sælger, og kan ikke være rådgiver for begge parter i samme handel. Køber opfordres derfor til at søge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk 
rådgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmægler: Søren Bregnhøj
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Flot istandsat og rummelig familievilla med dejlig lukket have

Med en central placering tæt på alle byens gode faciliteter og med let adgang til motorvejen mellem 
Herning og Aarhus ligger denne flot istandsatte villa, der fremstår indbydende og velholdt. 

Området har meget at byde på og i kort afstand fra boligen er der både pasningstilbud, skole, 
idrætsfaciliteter og indkøbsmuligheder. Derudover er der ikke langt til byens mange butikker og 
spisesteder samt det hyggelige område ved Papirfabrikken og Silkeborg Langsø. 

Vi skal her se en bolig, der oprindeligt er opført i 1963, og som udgør hele 215 m² bolig plus en kælder 
på intet mindre end 106 m². Der er sket omfattende istandsættelse af boligen i 2008, hvor der er 
skiftet til Aubo-køkken, 2 nye badeværelser med gulvvarme, vinduer, VVS, gulve og lofter. 

I 2021 er der lavet LED spots i flere af rummene.  

Derudover er facaderne blevet vandskuret, der er lagt fliser, terrasse, opsat hegn og et nyere 
redskabsrum. De foretagne forbedringer er sket igennem de seneste 13 år, og der venter således en 
pæn og velholdt bolig. 

Villaens indretning passer rigtig godt til den store familie, da man her får hele 6 værelser samt 2 
badeværelser, det ene med et fritstående badekar på løvefødder. 

Det rummelige lyse køkken har mange skabe og skuffer samt bordplads, så her er god plads til at lave 
mad sammen, ligesom man kan samles omkring spisebordet. Her er gode hvidevarer, herunder et stort 
amerikanerkøleskab. 

I den hyggelige opholdsstue bidrager en brændeovn med varme og hyggelig stemning på de kølige 
dage. I stuen er der mange vinduer, og et skønt lysindfald, og også her er der god plads til familielivet. 

Uden for venter der en privat og lukket have, hvor der både kan slappes af og leges igennem, alt 
sammen i meget private omgivelser omgivet af hegn og høje træer, der giver tilpas med læ til haven. 

Der er tale om en virkelig flot og indbydende bolig, med gode muligheder for anvendelse og en stor 
kælder med mange ekstra kvadratmeter. 

Vil I se og høre mere, så tøv ikke med at tage kontakt til os.
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Ejendomsdata:

 

Tilbehør:
Det er aftalt, at følgende tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger (fabrikat):

Øvrige tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger ikke.

Ejendommen
Ejendomstype: Villa
Må benyttes til:  
Ifølge:  
Kommune: Silkeborg Kommune
Matr.nr.: 
BFE-nr.: 
Zonestatus: 
Vand:  
Vej:  
Kloak:  
Varmeinstallation:  
Opført/ombygget år: 1963 / 2008

Vurdering og ejendomsværdiskat

Helårsbeboelse
BBR-meddelelse

1353B Silkeborg Markjorder
5654856

 Byzone 
Alment vandforsyningsanlæg

Offentlig
Afløb til spildevandsforsyningens renseanlæg

Fjernvarme

Arealer
  m2

Grundareal ifølge:  
  m2

-heraf  
  m2

  m2

  m2

  m2

- af dato: 

Grundejerforeningsforhold:
Sikkerhed til grf.:
I form af: Ingen

Forhøjelse af sikkerhed:
I form af: Ingen

Grundareal udgør: 848
ESR

Hovedbyg.bebyg.areal: 223
 Udhus  m2 8

Kælderareal: 106
Udnyttet tagetage: 0
Boligareal i alt: 215
Andre bygninger: 35

BBR

Offentlig vurdering pr.: 
Offentlig ejendomsværdi: 2.250.000,00
Heraf grundværdi: 562.400,00
Evt. ejerboligværdi:
Grundlag for ejd. værdiskat: 1.575.000,00
Grundskatteloftsværdi: 579.000,00

2019

 -heraf Garage  m2 35
Bygningsareal ifølge: 

14-06-2021

type: Amerikaner kølefryseskab mærke:
type: Indbygningsovn mærke: Whirlpool
type: Mikroovn mærke: Whirlpool
type: Induktionsplade mærke: AEG
type: Emhætte mærke: Silverline

Der henvises i øvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegrænsninger:
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Forsikringsforhold:
Forsikringspræmien, der indgår i ejerudgiften er baseret på:  hos Alm Brand - 155 384 387 

     
Forbehold:

Årligt varmeforbrug:

Ejendommens primære varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Brændeovn

Oplysningerne stammer fra: 

Køber gøres opmærksom på, at der vil være udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlæg, 
evt. andre forbrugsafhængige forhold samt løbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgår af hverken 
salgsopstillingens forbrugsafhængige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus, 
rødt hus

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

Energimærkning: C

 sælgers aktuelle forsikring 
Præmien dækker brand- og husejerforsikring, herudover dækkes:

Svamp:     insekt:     rørskade:     

Udgift kr.: 11.416,88 

 Sælgers seneste årsforbrug 

Ja Nej Ja Nej Ja Nej

Forbrugsafhængige udgifter:

Øvrige udgifter vedrørende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimærkning:

Andre forhold af væsentlig betydning:
Byzone
Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen områdeklassificeret som 
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret 
mindstekriterium men under kriterierne for kortlægning som forurenet.
 
Om ny vurderingslov og beskatningsaftale
Køber gøres opmærksom på, at det er vedtaget, at der skal træde nyt 
boligskattesystem i kraft pr. 1. januar 2020. Det forventes dog, at 
ikrafttrædelsestidspunktet udskydes til 1. januar 2024. Det nye boligskattesystem 
betyder, at den offentlige ejendomsværdi og grundværdi, herunder skattelofter, 
fremadrettet vil blive fastsat ud fra nye principper. Konsekvenserne heraf kendes 
endnu ikke. Oplysningerne i denne salgsopstilling, herunder særligt ejendomsskat og 
ejendomsværdiskat, har udgangspunkt i den seneste fastsatte vurdering og tilhørende 
skatteloftsværdier. Det nye boligskattesystem kan have indflydelse på købers 
fremtidige skattebetalinger, og køber opfordres til at søge egen rådgivning herom.
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Der gøres opmærksom på at ejendomsmægleren iht. loven ikke må sammenlægge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter 
således alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lægges til denne ydelse for at beregne den samlede månedlige boligudgift. Herudover 
vil der være forbrugsafhængige udgifter. Bemærk at udbetalingens størrelse kan afvige ved indgåelsen af købsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering
Udbetaling:  Brutto ekskl. ejerudgift:  md./  år. Netto ekskl. ejerudgift:  md./   v/ 26,45 %
Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhængige udgifter samt løbende vedligeholdelse. 
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemæssigt fradrag. Bemærk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfælde ikke kunne opnås.

Forudsætninger for standardfinansieringen
Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra følgende forudsætninger:
Kontant udbetaling på 5 % af den kontante købesum oprundet til nærmeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.
Der optages et realkreditlån op til den maksimale lånegrænse for den pågældende ejendomskategori efter lov om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. Løbetiden er 30 år. Lånet er et 
konverterbart obligationslån med fast rente, der afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet er baseret på dertil hørende obligationer, hvis kurs er 100 eller nærmeste herunder. 
Beregningsdato for realkreditlån: 27.11.2021. For restkøbesummen beregnes et boliglån. Lånet har en løbetid på 30 år. Lånet afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet fastsættes 
til kurs pari, og renten fastlægges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte måneder i Nationalbankens statistik for nye udlån til 
boligformål til lønmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til nærmeste kvarte procent og tillægges 3 procentpoint. Nærværende rente på boliglån er baseret på den gennemsnitlige rente i 
perioden: 1/1 - 1/7. Forbehold:

Særlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. må ejendomsmægleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom 
ejendomsmægleren ikke må formidle finansiering.
Ejendomsmægleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglån på følgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

150.000 12.298 147.576 10.484 125.814 år 

 Ejendomsmægleren kan tillige henvise til 

Adresse:  Kejlstrupvej 44, 8600 Silkeborg
Kontantpris:  2.995.000

Sagsnr.:  34090000481
Ejerudgift/md.:  3.066

Dato:  27.11.2021

Ejerudgift 1. år: Pr. år: Kontantbehov ved køb:

 
 
 
 
 
 

 

Ejendomsværdiskat 14.490,00
Ejendomsskat 2021 15.893,42
Husforsikring 3.360,00
Rottebekæmpelse 118,35
Renovation 2.377,50
Skorstensfejning 548,46

Ejerudgift i alt 1. år: 36.787,73

 
Køber gøres opmærksom på, at der i ovennævnte kontantbehov ved køb ikke er indeholdt 
udgifter til: købers egne rådgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, 

Kontantpris/udbetaling
Tinglysningsafgift
Halv ejerskifteforsikringspræmie
I alt 3.025.179,50

2.995.000,00
19.750,00
10.429,50

Beregning af brutto/netto på baggrund af standardfinansiering samt særlige oplysninger om finansiering:
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Oplysninger om eksisterende lån, der kan overtages på visse betingelser:

Långiver/art Realkredit-
type Restgæld Obl.

restgæld
Kontant-

værdi
Optaget
i valuta

Rente
Kont./pålyd.

1. års
ydelse

Rest-
løbetid ÅOP Saldo

fradragskonto
Særlige over-
tagelsesvilkår

Garanti-
stillelse

Kontant
regulering

Nordea Rentetilp.lån 386.433,13 384.611,34 386.433,13 DKK 0,14 71.955,86 5,50

Adresse:  Kejlstrupvej 44, 8600 Silkeborg
Kontantpris:  2.995.000

Sagsnr.:  34090000481
Ejerudgift/md.:  3.066

Dato:  27.11.2021

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil sælgers pant (på nær pant i form af 
skadesløsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Køber kan 
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnåelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises 
til ejendommens blad i tingbogen (hæftelsesrubrikken) for nærmere information vedr. 
størrelsen på købers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstående gælder dog ikke for 
pant hvilende på flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller 
såfremt det er fraveget særskilt i handlen.

Tinglysningsafgiftsreduktion:
Ingen
Gæld udenfor købesummen:

Vi gør det samme som de andre. Bare bedre og billigere.

På få år har vi udviklet os til en af områdets største, selvstændige ejendomsmægler-forretninger. Det er ikke kommet af sig selv. Vi er engagerede og vedholdende fra første håndtryk til sidste slutseddel - og har et suverænt
lokalkendskab med mere end 25 års lokal mæglererfaring i Silkeborg og over 15 års mæglererfaring i Bjerringbro-afdelingen.

Vi engagerer os i lokalsamfundet og støtter lokalsporten - fra glade amatører til eliteniveau.

Vi er selvstændige mæglere og koncentrerer os om at sælge din bolig - ikke et bank- eller realkreditlån. Vi har ikke ambitioner om at blive områdets største mæglerforretning, men vi bliver ved med at være den bedste.
Ejendomsmæglerne Søren Bregnhøj, Lene Bang, Helle Ringgaard, Pernille Lippert og Marianne Nørgaard står for boligsalget i Silkeborg og omegn, mens Johnny Thougaard koncentrerer sig om Bjerringbro-området.

Overlad dit boligsalg til CD Bolig, hvis du vil sælge til den rigtige pris i en fart.

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