Toftehgj 16, Heruphav, 6470 Sydals

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 155
Kontantpris 1.799.000 Veerelser 5
Ejerudgift 1.945 Grund m2 1.136
Byggear/ombygget 19711975 Energimaerke D

Sagsnr. 436-6520
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Salgsopstilling

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: Toftehgj 16, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6520 Dato: 27.10.2025
Kontantpris: kr. 1.799.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.945

" Beskrivelse:

Indflytningsklar 1-plans villa beliggende i det populaere Horuphav

Velkommen til Toftehgj 16 — en rummelig og velindrettet 1-plans villa i det attraktive og
maritime Hgruphav pa Sydals. Her far du en bolig med en fantastisk beliggenhed i et
roligt og familievenligt kvarter, i gaafstand til bade Rema 1000, SuperBrugsen og den
charmerende Hgruphav Havn. | neeromradet finder du ogsa naturskgnne perler som
Gendarmstien og Trillen — ideelle til bade gature og cykelture.For bagrnefamilier er der
endnu en stor fordel: via et trygt stisystem kan barnene nemt og sikkert komme til
Herup Centralskole, daginstitutioner og fritidsaktiviteter.

Villaen fremstar indflytningsklar og er lsbende moderniseret med sans for bade
funktionalitet og aestetik. | 2024 er der bl.a. udskiftet vinduer og yderdgre, opsat et
stilrent IKEA-kakken, og der er abnet op mellem kgkkenalrum og stue, hvilket skaber
\ en dejlig, lys og luftig atmosfeere. Derudover er der lagt nyt gulv i soveveerelset i 2024
R 7 \ ; og i veaerelset mod gavlen i 2025. Man bydes velkommen i et rummeligt vindfang og en
\ : praesentabel entré, hvorfra der er adgang til et paent og moderne gaestetoilet. Herfra
treeder man ind i boligens hjerte — den store, lyse stue med aben forbindelse til
kokkenalrummet. De store vinduespartier og skydedgren mod haven sikrer et
fantastisk lysindfald og en glidende overgang til udelivet. Fra entréen fares man videre
til veerelsesafdelingen, som rummer hele fire gode og rummelige veerelser — oplagt til
bgrnefamilien eller dem, der gnsker hjemmekontor og gaestevaerelse. Her findes ogsa
et lyst og stilrent badevaerelse samt et praktisk bryggers med vaskesgjle. Udover
hovedindgangen er der ogsa direkte adgang til boligen via bade bryggerset og
alrummet — en praktisk I@sning, der ger hverdagen fleksibel.

Den store, private have byder pa flere dejlige terrassemiljger, bade overdaekkede og
abne, sa man kan nyde solen hele dagen. Haven er nem at holde og indbyder bade til
afslapning og bgrneleg. Derudover findes en rummelig garage og et tilhgrende
redskabsrum.

Haruphav er et yderst attraktivt omrade for bade barnefamilier og naturelskere. Her
bor man teet pa alt det, der ger hverdagen nem — skole, daginstitutioner,
supermarkeder og rekreative omrader — samtidig med at man er omgivet af ro, grenne
omgivelser og kort afstand til kysten. Sgnderborg ligger kun en kort karetur veek, og
hele omréadet er forbundet af gode stisystemer og et velfungerende lokalsamfund.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere 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: Martin Skinner Tolbgl
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Adresse: Toftehgj 16, Hgruphav, 6470 Sydals
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Vejledende plantegning uden ansvar.
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Adresse: Toftehgj 16, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 1.799.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Senderborg
Matr.nr.: 487 Hegrup Ejerlav, Hgrup
BFE-nr.: 5285076
Zonestatus: Byzone
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Offentlig
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1971/1975
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2025
Ejendomsveerdi: 1.581.000 kr.
Grundveerdi: 503.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.264.800 kr.
Grundlag for grundskyld: 402.400 kr.

Tilbehgr:

Sagsnr.: 436-6520
Ejerudgift/md.: kr. 1.945

Arealer*

Grundareal: 1.136 m2
Boligareal i alt: 155 m2
@vrige arealer:

Garage: 32 m?

* Laes neermere 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, Kogeplader, Emheette, Ovn, Opvaskemaskine, Vaskemaskine, Tarretumbler, Fryser

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Dato: 27.10.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

Nr. 1 lyst d. 06.12.1935 Ibnr. 947509-45 Tillseegstekst Dok om byggelinier mv

Nr. 2 lyst d. 25.03.1971 Ibnr. 2758-45 Anmaerkning anm byrder Tillaegstekst
Byplanvedteegt nr. 1

Nr. 3 lyst d. 28.05.1971 Ibnr. 4999-45 Tillaegstekst Dok om feellesantenneanlaeg mv
Nr. 4 lyst d. 01.06.1971 Ibnr. 5051-45 Tillaegstekst Dok om hegn, hegnsmur mv

Planforhold

Lokalplan - Boligomrade i Heruphav

Plan - Kommuneplan 2023 - 2035

Plan - Boligomradet Toftehgj og Skovhg;j

Plan - Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystnaerhedszonen
Plan - Planstrategi 2022

Plan - Udvikling i kystnaerhedszonen 2023

Spildevandsplan 2016 - 2021, Link :
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/21#/8779

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
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Adresse: Toftehgj 16, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6520 Dato: 27.10.2025
Kontantpris: kr. 1.799.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.945
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos TJM Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Der henvises til side 5
Forbehold: Der henvises til side 5

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 19.000 Forbrug: 93,42 GJ fijernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2023

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

Seaelgers faktiske varmeforbrug er opgjort og dokumenteret til kr. 12.769,71 for perioden
01.01.2024 - 31.12.2024

@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 gult hus og
rgdt hus.

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

Energimaerkning: Energimeerke D.
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Adresse: Toftehgj 16, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6520 Dato: 27.10.2025
Kontantpris: kr. 1.799.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.945

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.450 Kontantpris/udbetaling kr. 1.799.000
Grundskyld kr. 5.432 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 9.257
Husforsikring kr. 6.575 Tinglysningsafgift af skedet kr. 12.650
Renovation kr. 3.934 kr.

Skorstensfejning Kr. 644 lalt 1.820.907
Rottebekaempelse kr. 88 Kgber geres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebgkeempglse, fe,ls,t §ats kr. 61 udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
Grundejerforening, frivillig kr. 150 | pankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.
Ejerudgift i alt 1 &r 23.334

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: 90.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.539 md./ 114.470 ar Netto ekskl. ejerudgift 7.703 md./ 92.437 &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: 24.10.2025
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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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.restgeeld Kontant-  Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Grundejerforening el.lign.: Ja Seelger oplyser at der er Norlys pa ejendommen. Safremt det er af afggrende betydning for kgber hvilke
Navn: Grundejerforeningen Tofteskov antenne-og internet forbindelser der findes pa ejendommen opfordres kgber til pa egen hand at kontakte
Pligt til medlemskab: Nej udbyder.
Sikkerhed til foreningen: Nej.
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej Faellesarealer ejer af grundejerforeningen
Andre forhold af vaesentlig betydning: Kaber gares opmeerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. | det tilfelde at
Oplysning om forelgbige ejendomsskatter grundejerforeningen ejer et feellesareal, vil dette feellesareal have eller kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket
Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkreeves af
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning.. Ejendomsveerdiskat samt Grundejerforeningen og videre hos det enkelte grundejerforeningsmedlem.
grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil
dermed ligeledes forelgbigt ansat. senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske
overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens
Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopggrelsen. medlemmer.
Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle
veere i op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende. 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 vedr. den forelgbige Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle konsekvenser
beskatning. af ovenstaende, er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
Arealer:
Overdaekning mod garage: Bygningen er ikke anfgrt i BBR
Overdeekning: Bygningen er ikke anfgrt i BBR Forsikringsforhold:
Forsikringen deekker ikke skader pa, eller skader, som kan henfgres til: Indtreengende nedbgr igennem
Byggelinjer: tagbeleegning pa beboelse og garage. Forsikringen deekker ikke svampe- og radskader, der opstar i eller
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje. udbreder sig fra: Treebekleedning pa ydervaegge mod vest. Vaeg og gulvkonstruktion i og omkring bruseniche i
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Adresse: Toftehgj 16, Hgruphav, 6470 Sydals
Ejerudgift/md.: kr. 1.945

Kontantpris: kr. 1.799.000

stueplan. Forsikringen daekker ikke insekt- svampe- og radskader i/pa: Tagkonstruktion pa beboelse og
garagen. Vindue mod syd i garagen. Kgber sarger selv for tegning af ny forsikring pr.
overtagelsesdagen/dispositionsdagen.
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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
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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




