Sankelmarkvej 18, Dybbgl, 6400 Sgnderborg

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 161
Kontantpris 1.999.000 Veerelser 5
Ejerudgift 1.820 Grund m2 544
Byggear/ombygget 1980/1985 Energimaerke B

Sagsnr. 436-6256

RealMaaglerne Seeberg, Sgnderborg ApS

Radhustorvet 9 /6400 Sgnderborg / TIf. 74423344 [ www.realmaeglerne.dk/sgnderborg
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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 salger.

Adresse: Sankelmarkvej 18, Dybbgl, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6256
Kontantpris: kr. 1.999.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.820
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Vigtig information:

Dato: 04.12.2025

Beskrivelse:

Velkommen til denne skgnne villa beliggende pa Sankelmarkvej 18 pa en attraktiv
udstykning i Dybbgl. Her far du en bolig hvor nuvaerende ejer har foretaget flere
moderniseringer og en fantastisk beliggenhed, som sikrer en rolig og tryg hverdag.

Denne villa er placeret i et fredfyldt omrade i Dybbel, hvor du kan nyde den rolige
atmosfaere vaek fra byens larm. Haven er lille og nem at vedligeholde, men du
behaver ikke bekymre dig om manglende plads til leg og aktiviteter. Der er nemlig et
stort faellesomrade til barnene, hvilket skaber et ideelt miljg for familier.

Nar du treeder ind, mgdes du af en rummelig entré hvor man bliver fert direkte ind i
den store og lyse stue, der byder pa masser af naturligt lysindfald og nem adgang til
den nyere terrasse. Her kan du indrette bade hyggelige sofahjerner og spiseomrader
til familiemaltiderne.

Det tilstedende kakken er funktionelt med masser af opbevaringsplads og plads til
madlavning. Fra kekkenet er der adgang til bryggerset, hvor der er rigelig plads til
vaskefaciliteter og opbevaring. Fra bryggerset er der ogsa en praktisk udgang til
udendgrsomradet. | stueplan finder du ogsa et dejligt veerelse, perfekt som
berneveerelse, geestevaerelse eller kontor, samt et nyere, flot badeveerelse, som er
lyst og moderne indrettet.

Pa farste sal er der et stort opholdsrum, som kan anvendes som stue. Her er der ogsa
mulighed for nemt at etablere et ekstra veerelse og badevaerelse, hvis familien har
brug for mere plads. Desuden finder du to gode veerelser pa farste sal, begge
rummelige og med gode indretningsmuligheder. Veerelserne er ideelle som
bgrneveerelser eller til geester.

Der er yderligere en stor dobbelt garage med et tilhgrende veerksted. Her er der
masser af plads til bade biler, cykler og diverse projekter. Med solcelleanlaegget
installeret pa ejendommen kan du glaede dig over lavere energiregninger og en mere
baeredygtig livsstil.

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det

matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk

radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler:
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Hortoftvej

Ny Frydendal Flensborg Landevej

Vejledende plantegning uden ansvar

Version 3.6 E/SO/TS

Kortdata © SDFE, kortservi
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Adresse: Sankelmarkvej 18, Dybbgl, 6400 Sgnderborg

Kontantpris: kr. 1.999.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Senderborg
Matr.nr.: 1186 Dybbgl Ejerlav, Dybbel
BFE-nr.: 5279351
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1980/1985
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.660.000 kr.
Grundveerdi: 451.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.328.000 kr.
Grundlag for grundskyld: 360.800 kr.

Tilbehgr:

Sagsnr.: 436-6256
Ejerudgift/md.: kr. 1.820

Arealer*

Grundareal: 544 m2
Boligareal i alt: 161 m2
- heraf udnyttet tagetage: 67 m?
@vrige arealer:

Garage: 63 m2
Udhus: 6 m2

* Lees naermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Kgleskab - Gram, Emheette - Siemens, Kogeplader - AEG, Ovn - Siemens, Opvaskemaskine - Siemens

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Dato: 04.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

Nr. 1 lyst d. 12.10.1981 Ibnr. 17283-45 Tilleegstekst Lokalplan nr. J810421

Nr. 2 lyst d. 16.02.1988 Ibnr. 942998-45 Tilleegstekst Dok om varmeforsyning/kollektiv
varmeforsyning mv

Planforhold

Plan - Kommuneplan 2023 - 2035

Plan - Boligomrade ved Bgffelkobbelvej

Plan - Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystnaerhedszonen
Plan - Udvikling i kystneerhedszonen 2023

Plan - Planstrategi 2022

Lokalplan nr. J 810421 Carporte/garager ved Rendsborgvej, Slesvigvej Gottorpvej,
Arnaesvej, Mysundevej og Sankelmarkve;j
Lokalplan nr. J 770525 Dybb?! 1. Etape

Drikkevandsinter
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Spildevandsplan 2016 - 2021, Link :
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/21#/8779
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Adresse: Sankelmarkvej 18, Dybbgl, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6256
Kontantpris: kr. 1.999.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.820

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Saelgers ejendomsforsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja
Forbehold: Ingen forbehold pa nuveerende forsikring. Kgber sgrger selv for tegning af ny forsikring pr.
overtagelsesdagen/dispositionsdagen.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.100 Forbrug: 60,32 GJ fijernvarme

Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen.

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Seelgers faktiske varmeforbrug er opgjort og dokumenteret til kr. 12.180,45 for 2023.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret redt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad og risiko for brand.

Energimaerkning: Energimeerke B.
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Dato: 04.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS
CVR-nr. 34604452

Radhustorvet 9 / 6400 Sgnderborg R E \L
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Adresse: Sankelmarkvej 18, Dybbgl, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6256 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 1.999.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.820

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.773 Kontantpris/udbetaling kr. 1.999.000
Grundskyld kr. 4.871 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.831
Husforsikring kr. 5.025 Tinglysningsafgift af skedet kr. 13.850
Renovation kr. 3.934 kr.

Grundejerforening Kr. 1.100 Ialt 2.021.681
Rottebekaempelse kr. 77 | Kgber ggres opmaerksom p4, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse, fast sats kr. 61 udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og

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

Ejerudgift i alt 1 &r 21.840

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes 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 forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 10.565 md./ 126.782 ar Netto ekskl. ejerudgift 8.540 md./ 102.481 &r v/26,61%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 04.12.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og

tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Adresse: Sankelmarkvej 18, Dybbgl, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 1.999.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter

anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til

ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen

pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant

hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det

er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgaeld

type veerdi

Totalkredit/3% Obligationslan Obligationslan 606.986 606.986 620.875

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforeningen Sankelmarkve;j
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
Andre forhold af vasentlig betydning:
Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsveaerdiskat 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-/arsopggrelsen.
Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte
veere i op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Version 3.6 E/SO
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Kontant-  Optages
i valuta

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS
CVR-nr. 34604452

Radhustorvet 9 / 6400 Sgnderborg

TIf. 74423344 [ 6400@mailreal.dk
www.realmaaglerne.dk/sgnderborg

Dato: 04.12.2025

Geeld udenfor kgbesummen:

Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
Kont./palyd. ydelse ' Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
DKK 3 73.931 11,75 | 3,44 Nej

Saelger oplyser at der er Norlys pa ejendommen. Safremt det er af afggrende betydning for keber hvilke
antenne-og internet forbindelser der findes pa ejendommen opfordres kgber til pa egen hand at kontakte
udbyder.

Faellesarealer ejer af grundejerforeningen

Kaber ggres opmeerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. | det tilfaelde at
grundejerforeningen ejer et faellesareal, vil dette feellesareal have eller kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket
kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkreeves af
Grundejerforeningen og videre hos det enkelte grundejerforeningsmediem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil
senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske
overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens
medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle
stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at stigninger i
grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen.
Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle konsekvenser
af ovenstaende, er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Vaelg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

S

" . o
T Sy
e Mt

Hos RealMaeglerne Seeberg gnsker vi at ggre en bolighandel sa let
og ukompliceret som muligt og med et boligmarked som konstant
udvikler sig, er det derfor altid vigtigt, at man som maegler er
forandringsvillig, kreativ og ikke mindst iheerdig og malrettet. - Det
er vi hos RealMaeglerne Seeberg.

Det er ogsa derfor at vi hos RealMaeglerne Seeberg ikke bare
saetter din ejendom til salg, vi seelger den faktisk...

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor veegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel.

Vi glaeder os til at give dig en god boligoplevelse.

Med venlig hilsen

RealMaeglerne Seeberg pa Radhustorvet




