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Unikt liebhaveri i topklasse - Totalrenoveret i 2021

Istedgade 25, 1.
8000 Aarhus C

PRIS 10.900.000
UDBETALING 545.000
BRUTTO EKSKL. EJERUDGIFT 59.780
NETTO EKSKL. EJERUDGIFT 48.317
EJERUDGIFT (MD.) 6.182
BOLIGAREAL 166 m?
UDHUS 9 m?
VARELSER 4
ANTAL PLAN 3
OPF@RT/OMBYGGET AR 1877/2021
SAGSNUMMER 22970000577
EJENDOMSTYPE Ejerlejlighed
ENERGIM/RKE A2010




D= e

Dansk |
Ejendomsmezeglerforening NONBO & ELAND

Aboulevarden 45 - 8000 Aarhus C - TIf. 2890 6000

S ad I g SO p Stl I | | N g aarhus@nonbo-eland.dk - CVR 42119377

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: Istedgade 25, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 22970000577 Dato: 31.3.2025
Kontantpris: kr. 10.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.182

Beskrivelse:

Velkommen til denne eksklusive bolig beliggende pa en idyllisk, brostensbelagt vej omkranset af smukke
traeer.

Ejendommen er en sand perle, der kombinerer moderne komfort med klassisk charme og en uovertruffen
beliggenhed i hjertet af Aarhus.

Lejligheden straekker sig over tre etager og er indrettet med en unik kombination af funktionalitet og
luksus med blandt andet massive Dinesen egetraesgulve. Fgrstesalen rummer en vaerelsesafdeling med
et rummeligt soveveerelse og walk-in closet, et ekstra veerelse og et stilrent badevaerelse fra Woodform.
@nsker man tre separate veerelser, kan dette nemt etableres.

Pa anden sal finder man boligens hjerte — et fantastisk opholdsrum med et eksklusivt kakken fra
Plusform, et elegant vinrum, og en rummelig spisestue, der indbyder til hyggelige middage og samvaer
med familie og venner. Endnu et lsekkert badevaerelse fra Copenhagen Bath fuldender denne etage.

@verst i huset ligger den imponerende stue, hvorfra der er udgang til hele tre terrasser. Her kan solen
nydes dagen lang i fredelige og naturskgnne omgivelser.

Den skanne have er et kapitel for sig. Med en flot treeterrasse, jacuzzi, sauna og et praktisk redskabsskur
er denne have den perfekte ramme for bade afslapning og udenders aktiviteter.

Herudover er der rigelig opbevaringsplads i kaelderen, hvor 16 m2 tilharer lejligheden og herudover er der
ogsa et ekstra feelles kaelderrum. Sa der er god plads til eksempelvis cykler, barnevogne, golfudstyr mv.

Denne bolig er beliggende i et af Aarhus’ mest eftertragtede kvarterer. Med dagligvareindkeb,
spaendende restauranter, vinbarer og specialbutikker lige om hjgrnet, samt blot 300 meter til Bruuns
Galleri og fa minutters gang til Straget, er beliggenheden ganske enkelt sublim.

Boligen fremstar i absolut seerklasse, hvor intet er overladt til tilfeeldighederne!

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom p&, 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: Michael Nonbo
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Adresse: Istedgade 25, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 22970000577 Dato: 31.3.2025

Kontantpris: kr. 10.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.182

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
) 30.6.1877 Dok om feelles brandmur/gavl mv hegn og vandaflgb, Se akt i akten

EJendommen S Arealer* 14.7.1877 Dok om feelles brandmur/gavl mv ikke i akten

EJgndomstype_: Ejerlejlighed Tinglyst areal: 192 m2 28.6.1879 Dok om faelles brandmur/gavl mv ikke i akten

Ma benyttes til: Beboelse Heraf tinglyst boligareal: 166 m2 5.11.2002 Deklaration vedr. bebyggelse, renovering samt stgjniveau.

Kommune: Aarhus Heraf kaelderareal: 16 m2 30.06.1877 Dok om feelles brandmur/gavl mv hegn og vandaflgb, Se akt

Matr.nr.: 202 Marselisborg, Arhus Grunde Heraf andre arealer: 9m2 14.07.1877 Dok om feelles brandmur/gavl mv

BFE-nr.: 100887722 BBR-boligareal: 166 m2 28.06.1879 Dok om fzelles brandmur/gavl mv

Ejerl.nr. 2 @vrige arealer: 9 m? 05.11.2002 Deklaration vedr. bebyggelse, renovering samt stagjniveau

Zonestatus: Byzone -heraf Udhus 9 m?

Vand: Offentlig, alment Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.

Vej: Offentlig _ o _ Ejerforeningsforhold ) Grundejerforening: Nej

Kloak: Offentlig, aflgb til spildevandsforsyningens renseanlzeg Feellesudg. fordeles efter:

Varmeinstallation: Fjernvarme Tinglyst fordelingstal Brugsret og feellesfaciliteter

Sr: Tinglyst fordelingstal: 167/210
Opfert/ombygget ar: 1877 / 2021 Adm. fordelingstal: Brugsret: kaelderrum (fzelles), kaelderrum (tinglyst) og del af haven jfr. e-rids.

Sikkerhed til e/f:

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Lt e |
orm af: Ingen

Offentlig vurdering pr.: 2025
Ejendomsvaerdi: 10.900.000,00
Grundveerdi: 3.000.000,00 Forhgjelse af sikkerhed:
Evt. ejerboligveerdi: I form af: Ingen
Grundlag for ejd. veerdiskat: 8.720.000,00

Grundlag for grundskyld: 2.400.000,00

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

Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):

Keramiske kodeplade m. induktion, mrk. Asko
Emhaette, mrk. Elica

Indbygget ovn, mrk. Asko

Kole-/fryseskab, mrk. IKEA
Opvaskemaskine, mrk. Siemens
Vinkgleskab, mrk. mQuvée

@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.
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Adresse: Istedgade 25, 1., 8000 Aarhus C
Kontantpris: kr. 10.900.000

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold: Ingen, jfr. police.

Sagsnr.: 22970000577
Ejerudgift/md.: kr. 6.182

hos Gjensidige

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:
Udgift kr.: 12.486,00 Forbrug: Aconto

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Anslaet, da seelgers seneste ars faktiske udgift ikke er repraesentativt

Varmeudgiften er i 2025 anslaet til kr. 16.000, som fordeles ud fra fordelingstallet.

@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: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: A2010
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Dato: 31.3.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:
Udlejning:
Husdyr:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er anslaede veerdier fastsat pa baggrund af lignende ejendomme i
omradet til brug for forelgbig boligbeskatning. 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 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 seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Ejerforening endnu ikke stiftet:

Ejendommen er under opdeling til to separate ejerlejligheder, hvor der endnu ikke er
stiftet en ejerforening. Der er ikke udarbejdet specielle vedtaegter for denne forening,
hvorfor "Normalvedteegt for en ejerforening” er gaeldende. Der er udarbejdet forelgbigt
budget, men der foreligger ikke noget regnskab. Kgber skal derfor medvirke til opstart
af ejerforeningen.

Feellesudgifterne i salgsopstillingen er derfor anslaet, da det ikke ikke vides hvordan
ejerforeningen gkonomi vil blive sammensat.

Kgber kan ikke gare krav gaeldende af nogen art som felge af ejerforeningens
organisation, hverken mod seelger eller mod den medvirkende ejendomsmaegler.

ANDRE FOHOLD AF VAESENTLIG BETYDNING FORTSATTER PA S. 5.
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Aboulevarden 45 - 8000 Aarhus C - TIf. 2890 6000
aarhus(@nonbo-eland.dk - CVR 42119377

Adresse: Istedgade 25, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 22970000577 Dato: 31.3.2025

Kontantpris: kr. 10.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.182

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat , anslaet kr. 44.472,00 Kontantpris/udbetaling kr. 10.900.000,00

Grundskyld , anslaet Kr.  14.400.00 Omekostninger til kabers radgiver, anslaet kr. 6.500,00

Rottebekaempelse, anslaet Kr. 100.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 67.250,00

Faellesudgifter, anslaet kr. 15.217,00 Ialt kr. 10.973.750,00
Kgber ggres opmaarksom pé, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

Ejerudgift i alt 1. ar: kr. 74.189,00 udgifter til: tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og

bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

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: 545.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 59.780 md./ 717.361 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 48.317 md./ 579.804 &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: 31.3.2025. 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
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Adresse: Istedgade 25, 1., 8000 Aarhus C Sagsnr.: 22970000577 Dato: 31.3.2025
Kontantpris: kr. 10.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.182
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 jf. seelger

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

Langiver/art Realkredit- Restgeeld Obl. Kontant- Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti-

type restgeeld veerdi i valuta Kont./palyd. ydelse Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkar | stillelse
TOTALKREDIT A/S Kontantlan DKK 0,11 0 Nej
TOTALKREDIT A/S Kontantlan DKK 0,12 0 Nej

ANDRE FORHOLD AF VAESENTLIG BETYDNING FORTSAT:

Omradeklassificeret areal med analysepligt af forureningsgraden:

Kontant
regulering

Det er ngdvendigt at anmelde evt. jordflytning til kommunen, jfr. Danmarks Miljgportal og Flytjord.dk. Omradet er omradeklassificeret areal med analysepligt af forureningsgraden. Jorden kan vaere lettere forurenet. Som

udgangspunkt skal jorden undersgges for jordforurening i forbindelse med jordflytningen. Prgvetagning kan ske pa lokaliteten, hvor den graves op, eller pa et modtageanlaeg, der er godkendt til kartering af jord.

Spildevandsplan for omradet:

Aarhus Kommune har planlagt kloakseparering for omradet i arene 2051-2060, hvor regn- og spildevand skal ledes i to forskellige ledningssystemer for bl.a. at reducere risikoen for oversvemmelser. Formalet med

spildevandsplanen er, at det fremover kun er spildevandet, der skal ledes til rensningsanleeg, mens regnvand skal ledes ud i sger, vandlgb og havet. Aarhus Kommune har planlagt separatkloakering i de faelleskl
omrader af kommunen i en periode frem til ar 2085. Eventuel andel af udgift hertil er seelger uvedkommende.

oakerede
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RING ALLEREDE NU FOR YDERLIGERE INFO
ELLER AFTALE OM FREMVISNING. TLF. 28906000

Den gode ejendomshandel bygger pa tillid. Tillid til, at maegleren kender markedet, kender omradet og kender dig.

Vi kender markedet og omradet, og vi vil gere, hvad vi kan, for at komme til at kende dig.

Vi har over 60 ars erfaring med bolighandel i Aarhus og omegn, som derfor i dén grad er vores hjemmebane.

Nonbo & Eland er din ejendomsmaegler i Aarhus.

M
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WWW.NONBO-ELAND.DK



