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Hejsager Strandvej 41A, Hejsager, 6100 Haderslev

Ejd. type Villa Bolig m? 194
Kontant 1.495.000 Veerelser 6
Ejerudgift 1.437 Grund m? 1.692
Byggedr/ombygget 1974/1998 Energimcerke D+ + +

Sagsnr. 7261223

RealMaaglerne Haderslev & Vojens ApS

Jomfrustien 8, st / 6100 Haderslev / TIf. +45 70707874 [ www.realmaeglerne.dk/6100
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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: Hejsager Strandvej 41A, Hejsager, 6100 Haderslev Sagsnr.: 7261223 Dato: 12.05.2026
Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.437

Plads til badde familie, hobby og hverdag

Velkommen til Hejsager Strandvej 41A — en indbydende og velindrettet bolig med hele
194 m? boligareal samt en rummelig garage pa 51 m2 Her far | masser af plads, en
funktionel planlgsning og en attraktiv beliggenhed teet pa strand og natur.

: T a : : - Boligen byder pa et stort og lyst kekken i aben forbindelse med spiseafdeling og al-
e 5 i - ¥ - ) i T = rum, hvor familien naturligt samles. Her er god plads til bade hverdagsliv og gaester, og
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rummenes stgrrelse giver mange indretningsmuligheder. Kakkenet ligger centralt pla-
ceret og skaber en god sammenhaeng mellem opholdsrum og vaerelsesafdeling.

| den ene ende af huset finder | en separat vaerelsesafdeling med flere gode veerelser,
som ger boligen oplagt til bgrnefamilien. Her er ogsa badevaerelse samt fordelings-
gang, der skaber en praktisk opdeling mellem privat- og opholdsafdeling. Derudover
rummer boligen endnu et badeveerelse, hvilket gar hverdagen nem, nar alle skal ud ad
dgren om morgenen.

Bryggerset fungerer som en praktisk indgang med plads til vaskefaciliteter og opbeva-
ring — perfekt til den aktive familie og til livet teet pa strand og natur.

Garagen pa 51 m? giver rig mulighed for bade parkering, veerksted og opbevaring. Her
er god plads til bade bil, hobbyprojekter og det ekstra grej, som ofte falger med et liv
teet pa vandet.

Beliggenheden pa Hejsager Strandvej er attraktiv med kort afstand til strand, sken
natur og hyggeligt sommerstemning aret rundt. Her kan | nyde rolige omgivelser og
samtidig have nem adgang til hverdagens forngdenheder.

En rummelig og velindrettet bolig med mange muligheder — perfekt til familien, der
gnsker god plads bade inde og ude.

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 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 ejendomsmeegler: Frederik Trans
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Adresse: Hejsager Strandvej 41A, Hejsager, 6100 Haderslev Sagsnr.: 7261223 Dato: 12.05.2026
Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.437
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 1.692 m* | gervitutter
M& benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 194 m* | _Nr. 1: 15.11.1939 - Dok om oversigt mv, se matr 248 41_HEH_248
Kommune: Haderslev
Matr.nr.: 718 Hejsager, Halk  @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 5173739  Carport: 35 m®* | Kommuneplan 22.24.B0.03 - Boligomride Hejsager Strandvej
Zonestatus: Landzone Garage: 51 m?
Vej: Offentlig vej Anvendelsesbegransninger
Opfgrt/ombygget &r: 1974/1998  ** Laes naermere om, hvordan arealer opgg- | Spildevandsplan: Kloakopland - 207-1 - Separatkloakeret (spildevand og
res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer overfladevand Igber i hver sin ledning)
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr. 2024 Varmeplan: Varmeplan - Varmeplan for gasomrader - december 2022
Ejendomsveerdi: 897.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, (Haderslev Kommune)
Grundveerdi: 170.000  arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet https://www.haderslev.dk/media/141254/varmeplan-gasomraader_endelig-
Grundlag for ejd. veerdiskat: 717.600 fra diverse offentlige registre og kan derfor udgave.pdf
Grundlag for grundskyld: 136.000 ikke betragtes som en garanti.
Drikkevandsinteresser: Ejendommen er beliggende i et omrade med drikke-
vandsinteresse.
Tilbehgr:

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

Kgleskab, Emhaette, Komfur, Ovn, Kogeplade, Opvaskemaskine

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Vejle Brand

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: For uddybelse af forsikringsforhold herunder forbehold, henvises til forsikringspolicen/forsikringstilbud-
det.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 20.420

Udgiften er beregnet i ar: 0
Varmeinstallation: Varmepumpe

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Forbrug: O

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
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.

ort/b

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Tilstandsra eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeerkning: Energimaerke + D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Om boligskat

I 2024 traeder en boligskattereform i kraft. Der udsendes i den forbindelse
Igbende nye ejendomsvurderinger for ejerboliger. Boligskat er den samlede
betegnelse for ejendomsvaerdiskat og ejendomsskat.

Kgber ggres opmaerksom pa, at denne ejendom har faet en ejendomsvur-
dering som er fastsat efter de nye vurderingsprincipper. Vurderingen frem-
gar af naervaerende salgsopstilling.

Beskatningsgrundlagene for boligskatten i ejerudgiften for indevaerende &r
fglger det nuveerende skattestop for ejendomsvaerdiskat og stigningsbe-
graensningen p& grundskyld.

Boligskattereformen vil kunne have indflydelse pa kgbers fremtidige bo-
ligskattebetaling, og kegber opfordres til at sége egen radgivning herom.
Der henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk.

Om efterregulering af ejendomsskatter

Parterne forpligter sig til at medvirke til, at en evt. senere regulering forde-
les mellem parterne ift. ejertid, hvis ikke dette sker automatisk.

Saelgers ejendomsmaegler medvirker ikke hertil, og er i gvrigt uden ansvar
herfor.

Omradeklassificering:

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som ud-
gangspunkt blive omrédeklassificeret som lettere forurenede, if. § 1 i lov
om andring af lov om forurenet jord. Denne ejendom er derfor ogsa omra-
deklassificeret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som
ligger under kriterierne for kortleegning som forurenet, men over et define-
ret mindstekriterium.

Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENE-
RE:

Der findes en braendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra saelger er
produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man
forpligtet til at indsende dokumentation for, at breendeovnen/pejseindsat-
sen er produceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest
6 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg § 6.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 3.660 | Kontantpris kr. 1.495.000
Grundskyld kr. 1.727 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 10.850
Renovation kr. 4.560 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 7.500
Husforsikring kr. 5.966 |I alt kr. 1.513.350
Rottebek I kr. 137 o

Jgrdgysniarwe;pe >¢ k: > | Keber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Skorstensfejning kr: 1.1g7 | ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne radgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 17.239

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: 75.000 Brutto ekskl. ejerudgift 8.260 md. / 99.126 ar. Netto ekskl. ejerudgift 6.565 md. / 78.783 ar v/27,25 %

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 4,0 %, 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: 30.04.2026

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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

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: 12.05.2026

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.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

Nr. 2: hovedstol kr. 1.088.000
Nr. 3: hovedstol kr. 300.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen
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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

Velkommen til RealMaeglerne Haderslev, Vojens & Christiansfeld -
byens innovative maegler. Vi tror pa, at bag alle gode boligsalg lig-
ger der et preecist arbejde, som er vidt forskelligt fra bolighandel til
bolighandel. Der er ingen huse, der er ens og derfor mener vi heller
ikke, at et standardforlgb klaeder salget af et kommmende og et for-
henvaerende hjem. For os er alle opgaver lige vigtige, om det er en
prisvenlig ejendom pa landet eller liebhaveri ved vandet. Nar du
gnsker at szelge din bolig, er dit valg af ejendomsmaegler helt afgg-
rende for, at salgsprocessen bliver en god oplevelse for dig - og vi
tror pa at et stort lokalkendskab har en enorm betydning for en
god og glidningsfri proces. Et godt og fejlfrit salg - til den rigtige
pris - sd hurtigt som muligt.




