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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: @rstedsgade 18, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6759 Dato: 21.03.2026
Kontantpris: kr. 6.799.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.809

Herskabsejendom pa attraktiv adresse i Sgnderborg Centrum

I en af Sgnderborgs attraktive og centrale kvarterer udbydes nu en
sjeeldent udbudt herskabsejendom - en bolig for den kraesne kgber, der
veerdseaetter arkitektonisk autenticitet, historisk atmosfaere og genergse
rammer.

Ejendommen fremstar med en imponerende facade, der allerede ved farste
gjekast vidner om ejendommens herskabelige ophav. Indendgrs mgdes
man af en gennemfgrt aestetik, hvor originale detaljer er bevaret med stor
respekt for husets sjeel. De klassiske parket- og pitchpinegulve, de fine
stuklofter, elegante udskaeringer og ornamenteringer danner tilsammen en
klassisk elegance - her er husets DNA ikke blot bevaret, men forfinet.

Boligens hjerte udggres af de to storsldede stuer en suite, hvor lysindfaldet
og rummenes proportioner skaber en eksklusiv og indbydende ramme om
bade hverdagsliv og repraesentation. Den herskabelige spisestue ligger i
naturlig forleengelse af det velholdte kgkken, hvor funktionalitet og charme
gar hand i hdnd. Herfra 8bner vinterhaven sig som et smukt, lyst mellem-
rum, der elegant forbinder boligen med haven og forla&enger udesaesonen
betydeligt.

P& forstesalen udfolder boligen sig med tre rummelige veerelser samt et
badeveerelse. Det ene veerelse har direkte adgang til en terrasse med
udsigt over byen - et fredfyldt fristed hgjt haevet over byens puls. Anden-
salen er i dag indrettet som en selvsteendig lejlighed med to veerelser,
kgkken og badeveerelse, aktuelt anvendt til AirBNB-udlejning. Denne etage
rummer et veeld af muligheder - fra geesteafdeling til teenageafsnit.

Ejendommen tilbyder i alt 261 m2 bolig samt yderligere 100 m2 i en
hgjloftet keelder med en fascinerende historie. Her 13 oprindeligt et kokken
med madelevator til spisestuen ovenover, og kaelderen fungerede ligeledes
som ophold for tjenestefolkene. I dag fremstdr den med flere disponible
rum, vaskerum og egen udgang - ideel til bdde hobby, vinkeselder og opbe-
varing.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Dorthe Seeberg Haurum
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Adresse: @rstedsgade 18, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6759 Dato: 21.03.2026
Kontantpris: kr. 6.799.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.809

Udendgrs 8benbarer sig en overraskende dyb og privat sydvestvendt have - en sjselden luksus
midt i byen. Her inviterer flere stemningsfulde terrassemiljger til afslapning, selskabelighed og
lange sommeraftener i ugenerede omgivelser.

Beliggenheden pa @rstedsgade er blandt byens mest eftertragtede - centralt, men samtidig
roligt. Her bor du i gdafstand til Senderborgs hyggelige handelsliv, caféer og kulturelle
oplevelser, samtidig med at havnen, vandet og grenne omrader er lige ved handen.
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Adresse: @rstedsgade 18, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6759 Dato: 21.03.2026
Kontantpris: kr. 6.799.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.809

Spisestue
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Kgkken

Veerelse 1.sal

Gang
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Adresse: @rstedsgade 18, 6400 Sgnderborg

Kontantpris: kr. 6.799.000

Sagsnr.: 436-6759 Dato: 21.03.2026
Ejerudgift/md.: kr. 3.809

Veerelse 2.sal

Veerelse 1.sal

Veerelse 2.sal Kgkken 2.sal
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Disponibel Terrasse

Terrasse
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Adresse: @rstedsgade 18, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 6.799.000

Sagsnr.: 436-6759

Dato: 21.03.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.809

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Sgnderborg
Matr.nr.: 1452 Sgnderborg
BFE-nr.: 5781762
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Feelleskloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfart/ombygget ar: 1937
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 3.898.000
Grundveerdi: 1.330.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.118.400
Grundlag for grundskyld: 1.064.000

Arealer**
Grundareal: 896 m?
Boligareal i alt: 261 m?

@vrige arealer:

Keelder: 100 m
Indbygget udestue el. lign.: 8 m?
Udhus: 12 m?

** | a@s neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
fra diverse offentlige registre og kan derfor
ikke betragtes som en garanti.

Tilbehgr:

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

Kgleskab (Asko), Kgle/fryseskab (Whirlpool), Emheaette (Siemens), Kogeplade (Ukendt), Ovn (Blomberg), Opva-
skemaskine (Blomberg), Vaskemaskine (Zanussi), Tgrretumbler (Bauknecht), Fryser (Siemens)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 12.12.1967 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv, Resp 1an i off midler
- Nr. 2: 16.02.1988 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
- Nr. 3: 13.03.2001 - Luftfartsdeklaration mv. Forprioritet

Planer

Kommuneplan 4.2.007.B - Boligomrdde ved Ahlmannsvej, @rstedsgade,
Parkgade og Sundquistsgade

Lokalplan 0-0112 - Lokalplan nr. 0-0112 Skilte og facader

Anvendelsesbegraensninger
Kommuneplan 2023 - 2035:
https://dokument.plandata.dk/11_11183928_1703254461082.pdf

Planstrategi 2022:
https://dokument.plandata.dk/70_11131726_1666868529228.pdf

Udvikling i kystnaerhedszonen 2023:
https://dokument.plandata.dk/70_11276110_1706267235180.pdf

Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystnaerhedszonen:
https://dokument.plandata.dk/70_3781606_1507638407864.pdf

Spildevandsplan 2025-2030:
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/41#/30016

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: @rstedsgade 18, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6759 Dato: 21.03.2026
Kontantpris: kr. 6.799.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.809

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Topdanmark Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 32.000 Forbrug: 1.025 m3 fjernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Szelgers faktiske varmeforbrug er opgjort og dokumenteret til kr. 26.390,79 for perioden 01.01.2025 -
31.12.2025

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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 forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 15.904 | Kontantpris kr. 6.799.000
Grundskyld kr. 14.364 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 42.650
Renovation kr. 3.681 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 16.900
Rottebekaempelse kr. 145 |1 alt kr. 6.858.550
Husforsikring kr. 11.612

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v., kgbers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 45.706

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes 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 indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 340.000 Brutto ekskl. ejerudgift 35.784 md. / 429.410 ar. Netto ekskl. ejerudgift 28.923 md. / 347.073 &r v/26,61 %

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 forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 3,5 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 02.03.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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Dato: 21.03.2026

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:

Andre forhold af vaesentlig betydning

Ejendomsmaegleren har en vaesentlig gkonomisk eller personlig interesse i kgbers valg af finan-
siering, forsikring eller andre ydelser i tillknytning til omsaetning af fast ejendom:
Ja, idet ejendomsmaegleren har samarbejdsaftale med Dansk Boligforsikring og Alm. Brand

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning.. Ejen-
domsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/ar-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og saelgers ejen-
domsmeaegler uvedkommende.

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

Omradeklassificering

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

Kloakering
Det m3& i fremtiden forventes at der vil blive stillet ggede krav til ejendommens afledning af
spildevand iflg. Sgnderborg Kommunes gaeldende spildevandsplan

Bevaringsveaerdi

Ejendommen er bevaringsvaerdi kategori 4

Antenne- og internet

Seelger oplyser at der er Norlys pa ejendommen. Safremt det er afggrende betydning for keber
hvilke antenne- og internet forbindelser der findes pa8 ejendommen opfordres kgber til pd egen
hand at kontakte udbyder.
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REAL

Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg 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. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mgad holdet bag
dit boligsalg

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

Det er ogsa derfor at vi hos RealMazglerne Seeberg ikke bare saet-
ter din ejendom til salg, vi seelger den faktisk...

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor vaegt pa fuld tilfredshed far, under og efter en bo-
lighandel.

Vi gleeder os til at give dig en god boligoplevelse.

Med venlig hilsen

RealMasglerne Seeberg pd Radhustorvet




