Valmuevej 6, 6400 Sgnderborg

Ejd. type Villa Bolig m? 132
Kontant 2.399.000 Veerelser 4
Ejerudgift 1.875 Grund m? 709
Byggedr/ombygget 1969/2011 Energimcerke B
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Vigtig information:

Indbydende 1-plansvilla med garage, solceller og en god beliggen-
hed

P& Valmuevej 6 venter en indbydende og velholdt etplansvilla med 132
veldisponerede boligkvadratmeter, garage, solceller og et flot energimeaerke
B. Ejendommen ligger i et roligt og lukket vaenge i Sgnderborg, hvor I far
kort afstand til bade skov og natur samt byens mange faciliteter og
hverdagens forngdenheder.

Allerede ved ankomsten fremstdr den klassiske gulstensvilla paen og indby-
dende med en velanlagt indkgrsel. Boligen er Igbende vedligeholdt og mo-
derniseret med blandt andet nyt tag, solceller, tagrender og ekstra loftsiso-
lering i 2012. Garagen fik nyt tag og blev malet i 2016, mens indkgrslen
blev anlagt i 2017. Hertil kommer flere gvrige forbedringer, som alt sam-
men bidrager til en velholdt og funktionel bolig.

Indenfor traeder I ind i entréen, som leder videre til husets fordelergang.
Herfra 8bner den rummelige og lyse vinkelstue sig med god plads til bade
en hyggelig sofaafdeling og et stort spisebord. Fra stuen er der direkte ad-
gang til den skgnne udestue, som forleenger saesonen og skaber en naturlig
overgang mellem boligen og haven. Her kan der indrettes et stemningsfuldt
opholdsmiljs med udgang til flere terrasseomrader og den dejlige have.

Det velholdte spisekgkken er Igbende vedligeholdt med bl.a. nyt gulv og
bordplade i 2020 og rummer god plads til hverdagens maltider. Kskkenet
ligger placeret sdledes, at der er mulighed for at bne op mod stuen og
skabe ét stort og moderne opholdsrum, hvis det gnskes. Ved siden af kok-
kenet ligger det funktionelle bryggers med egen indgang, plads til vaske-
faciliteter og god plads til hverdagens praktiske ggremal.

Husets vaerelsesafdeling best3r af tre gode veerelser samt et lyst og paent
badeveerelse med gulvvarme, som blev moderniseret i 2007. Fortseettes
pa nezeste side...

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 vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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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Boligen fuldendes af endnu et badeveerelse ved entréen, ligeledes med gulvvarme, som fungerer
perfekt som gaestebadevaerelse og ga@r planlgsningen saerdeles praktisk for familien.

Udendgrs venter en dejlig have med flere hyggelige terrassemiljger rundt om huset, sa solen og
udelivet kan nydes pa forskellige tidspunkter af dagen. Hertil kommer en garage med tilhgrende
skur, som giver gode muligheder for bade parkering, veerksted og opbevaring.

Valmuevej er en attraktiv adresse for jer, der gnsker en fredelig base i et roligt kvarter uden at
give afkald p& naerheden til byen. Herfra er der kort afstand til grenne omrdder og skov, samti-
dig med at Sgnderborgs indkgbsmuligheder, skole, daginstitutioner, fritidsaktiviteter og levende
bymidte er let tilgeengelige. En velholdt og energivenlig villa med en funktionel indretning og en
skgn beliggenhed - lige til at flytte ind i og ggre til jeres eget hjem.
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Vejledende tegning uden ansvar

= ‘. Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 709 m’ | gervitutter

M3 benyttes til: Heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 132 m* | _'Nk. 1:02.11.1983 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv, Om resp se akt

Kommune: Sgnderborg - Nr. 2: 16.02.1988 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv

Matr.nr.: 4583 Sgnderborg ~ @vrige arealer: - Nr. 3: 13.03.2001 - Luftfartsdeklaration mv. Forprioritet

BFE-nr.: 5784897 Indbygget udestue el. lign.: 22 m?

Zonestatus: Byzone  Garage: 40 m? | Pplaner

Vej: Offentlig vej Kommuneplan 4.4.006.B - Boligomrade ved Ahornvej, Naddehegnet m.fl.

Opfgrt/ombygget &r: 1969/2011  ** Lees naermere om, hvordan arealer opgg-  Lokalplan 4-0619 - For det eksisterende boligomrade Hyldehegnet og Ngd-
res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer dehegnet

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering pr. 2024 Anvendelsesbegransninger

Ejendomsveerdi: 1.815.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Kommuneplan 2023 - 2035:

Grundveerdi: 600.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet https://dokument.plandata.dk/11_11183928_1703254461082.pdf

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.452.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor

Grundlag for grundskyld: 480.000 ikke betragtes som en garanti. 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:

Tilbehgr: https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/41#/30016

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

Kgleskab (AEG), Emhaette (Voss), Kogeplade (Blomberg), Ovn (Blomberg)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos GF Forsikring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 13.300 Forbrug: 60 GJ fjernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Saelgers faktiske varmeforbrug er dokumenteret til kr. 10.481,95 for 2025.

Vand: Alment vandforsyningsanlag
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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 B
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Ejerudgift 1. 3r:
Ejendomsveerdiskat
Grundskyld
Renovation
Rottebekaempelse
Husforsikring

Ejerudgift i alt 1. &r

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.
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TIf. +4574423344 [ 6400@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/sgnderborg

Sagsnr.: 436-6945 Dato: 30.07.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.875
Pr. 8r Kontantbehov ved kgb
7.405 Kontantpris kr. 2.399.000
6.480 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 16.250
3.681 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 7.526
188 I alt kr. 2.422.776
4.745

22.499

Kgber ggres opmaerksom p3, 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

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. mé ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-

maegleren ikke ma formidle finansiering.
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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.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning.. Ejendoms-
vaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omr8de med drikkevandsinteresser.

Olietank
Der er registreret en afblaendet og negravet olietank pd ejendommen.

Byggelinjer
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Antenne- og internet

Szelger oplyser at der er YouSee pa ejendommen. S&fremt det er afggrende betydning for kaber
hvilke antenne- og internet forbindelser der findes pd ejendommen opfordres kgber til pd egen
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Dato: 30.07.2026

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 4: hovedstol kr. 405.000

hénd at kontakte udbyder.

Solceller
Der findes et 3kW solcelleanlaeg pa ejendommen.

Arealer:

Uoverenstemmelse mellem BBR/faktiske forhold:
Bygning 2 (Garage): Integreret skur i bygning 2 er registreret som garage.
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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




