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Aabenraavej 19, 6400 Sgnderborg

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 139
Kontantpris 2.499.000 Veerelser 4
Ejerudgift 1.740 Grund m2 675
Byggear 1960 Energimaerke E

Sagsnr. 436-6524

RealMaaglerne Seeberg, Sgnderborg ApS

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



RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS

: CVR-nr. 34604452
oo i Radhustorvet 9/ 6400 Sgnderborg [i=d =AY H

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

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: Aabenraavej 19, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6524 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.740

Beskrivelse:

P& Aabenraavej 19 finder du en gennemfart ejendom, der kombinerer klassisk
arkitektur med moderne komfort. Villaen byder pa i alt 194 etagemeter fordelt pa
stueplan, fgrste sal og en yderst brugbar keelder. Boligen ligger centralt i det
eftertragtede Dybbglskoledistrikt med kort afstand til hverdagens forngdenheder og
blot fem minutter pa cykel fra Senderborg centrum. Szelger har i sin ejertid udfert flere
store og dyre renoveringer.

Man bydes velkommen i en lys og praesentabel hall, hvor husets originale, svungne
trappe saetter en elegant tone. Herfra er der adgang til boligens store, abne stue der
rummer bade spisestue og sofaarrangement og har direkte udgang til haven og den
solrige terrasse — en perfekt overgang mellem inde og udeliv. Fra hallen finder man
desuden det lyse geestetoilet som ligger praktisk placeret pa stueplan. | forleengelse af
stuen finder man det tilstedende kokken der preesenterer sig velholdt og rummeligt
med god plads til spisebord. @nsker man et mere abent kekkenalrum, er der rig
mulighed for at &bne mere op og etablere et stort abent kekkenalrum og stue i ét. Pa
forste sal finder du tre rummelige og indretningsvenlige veerelser samt et lyst og godt
badeveerelse. Fra det ene sovevaerelse er der udgang til en lille altan — herfra kan
man nyde udsigten over omradet og et lille kig til vandet. Ejendommens keelder
fremstar i yderst god stand og byder pa hele tre disponible rum med masser af
anvendelsesmuligheder. Vaskerummet er praktisk indrettet med bord- og skabsplads
samt mulighed for vaskefaciliteter i hgjden. Derudover findes et separat viktualierum —
perfekt til ekstra opbevaring. En solid og brugbar kaelderetage, der giver ekstra plads
og fleksibilitet til boligen. Udenfor venter en hyggelig og velanlagt have, der er let at
holde og fuld af atmosfeere. Her er bade solrige kroge, granne omgivelser og plads til
leg eller afslapning. Den sydvendte terrasse bliver hurtigt familiens foretrukne spot pa
lune dage, og i haven star et charmerende lysthus — perfekt til rolige stunder med
kaffe, en bog eller aftenhygge, selv nar duggen falder. Derudover er der carport og
gode parkeringsforhold pa grunden. Beliggenheden er central og velforbundet. Du bor
i gaafstand til skole, daginstitutioner og dagligvarebutikker, og samtidig har du kort vej
til rekreative omrader, kyst og stisystemer. Dybbegl er kendt for sin trygge stemning,
sin historiske charme og sin neerhed til bade natur og by. Herudover kan pendleren
gleede sig over kort afstand til motorvejen og offentlig transport.

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 ejendomsmeaegler: Jesper Seeberg Haurum

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaglerne Seeberg, Sgnderborg ApS
CVR-nr. 34604452

Radhustorvet 9 /6400 Sgnderborg =] A E
TIf. 74423344 [ 6400@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/sgnderborg

Dato: 06.12.2025

Adresse: Aabenraavej 19, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6524
Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.740
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Adresse: Aabenraavej 19, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 2.499.000
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Vejledende plantegning uden ansvar
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RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS
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Dato: 06.12.2025
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Adresse: Aabenraavej 19, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 2.499.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Senderborg
Matr.nr.: 3804 Sgnderborg
BFE-nr.. 5784127
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1960
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.688.000 kr.
Grundveerdi: 518.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.350.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 414.400 kr.

Tilbehgr:

Sagsnr.: 436-6524
Ejerudgift/md.: kr. 1.740

Arealer*

Grundareal: 675 m?
Boligareal i alt: 139 m2
- heraf udnyttet tagetage: 55 m2
@vrige arealer:

Keelder: 84 m?
Carport med udhus: 30 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 - LG, Emheaette - Thermex, Kogeplader - Siemens, Ovn - Siemens, Opvaskemaskine - Bosch, Fryser - LG

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Dato: 06.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

Nr. 1 lyst d. 13.03.2001 Ibnr. 3270-45 Tillaegstekst Luftfartsdeklaration mv. Forprioritet

Planforhold

Lokalplan - Lokalplan nr. 0-0112 Skilte og facader

Lokalplan - Boliger pa Abenravej

Plan - Kommuneplan 2023 - 2035

Plan - Boligomrade ved Redstedsgade

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
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Adresse: Aabenraavej 19, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 2.499.000

Sagsnr.: 436-6524
Ejerudgift/md.: kr. 1.740

Forsikringsforhold:

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Ingen forbehold pa nuveerende forsikring. Kaber sarger selv for tegning af ny forsikring pr.
overtagelsesdagen/dispositionsdagen.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 24.700 Forbrug: 43.360,00 kWh fjernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Seaelgers faktiske varmeforbrug er opgjort og dokumenteret til kr. 14.972,21 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 E.
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Dato: 06.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning.. Ejendomsveerdiskat 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-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier 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.

Omradeklassificering

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

Arealer:
Pavillon: Bygningen er ikke anfert i BBR.
Carport er registreret som garage i BBR.

Safremt det er af afgarende betydning for keber hvilke antenne-og internet

forbindelser der findes pa ejendommen opfordres kaber til pa egen hand at kontakte
udbyder.
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Adresse: Aabenraavej 19, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6524 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.740

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.887  Kontantpris/udbetaling kr. 2.499.000
Grundskyld kr. 5.594 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 9.001
Husforsikring kr. 4.352 Tinglysningsafgift af ske@det kr. 16.850
Renovation kr. 3.934 kr.

Rottebekaempelse Kr. 54 lalt 2.524.851
Rottebekaempelse, fast sats kr. 61 Kgber geres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

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 20.881

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: 125.000 Brutto ekskl. ejerudgift 13.194 md./ 158.323 ar Netto ekskl. ejerudgift 10.665 md./ 127.986 ar 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: 06.12.2025
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: Aabenraavej 19, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6524 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.740
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 Ian, 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.: Nej
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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
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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




