Sondre Landevej 209, Heruphav, 6470 Sydals

Ejd. type Villa Bolig m? 115
Kontant 1.699.000 Veerelser 3
Ejerudgift 2.003 Grund m? 1.030
Byggedr 1937 Energimcerke E
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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: Sgndre Landevej 209, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6827 Dato: 01.07.2026
Kontantpris: kr. 1.699.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.003

Indbydende murermestervilla med udsigt til hav og natur

Velkommen til Sgndre Landevej 209 i Hgruphav - en indbydende og char-
merende murermestervilla med en skgn kombination af klassisk stil, mo-
derne forbedringer og en skgn beliggenhed teet p& bade skov, vand og
hverdagens bekvemmeligheder. Her far man et hjem med sjeel og atmosfee-
re, hvor udsigten til havet og naturen bliver en naturlig del af hverdagen.
Villaen rummer i alt 185 etagemeter og er Igbende moderniseret af szelger,
ligesom flere punkter fra tilstandsrapporten allerede er udbedret. Boligen
fremstar derfor velholdt og indflytningsklar med respekt for husets oprinde-
lige charme.

Indenfor bydes man velkommen i entréen, som leder videre til det rumme-
lige og lyse kgkken med velholdt HTH-inventar. Kgkkenet er hjemmets na-
turlige samlingspunkt og har direkte udgang til haven og det hyggelige ter-
rassemiljg, hvor skoven danner en smuk og rolig kulisse. Fra kokkenet ab-
ner dobbelt franske dgre op til den hyggelige stue, hvor der er god plads til
bdde sofaarrangement og spiseafdeling. Herfra kan man nyde udsigten over
det smukke Hotel Baltic, lystbd8dehavnen og vandet. Planlgsningen giver
fleksible indretningsmuligheder, s& spisepladsen kan placeres enten i kgk-
kenet eller i stuen alt efter behov og livsstil. Stueplan afrundes af et prak-
tisk geestetoilet.

P& 1. salen finder man en velfungerende vaerelsesafdeling med to gode
veerelser, et rummeligt badeveerelse med dobbelthdndvask samt et de-
potrum, som med fordel kan indrettes som walk-in closet. Det store repos
giver ekstra anvendelsesmuligheder og egner sig perfekt som hjemmekon-
tor, laesehjgrne eller hyggelig opholdsplads.

Kaelderen er bade brugbar og funktionel med vaskerum og plads til vaske-
faciliteter samt tre disponible rum med mange anvendelsesmuligheder.

Fortsattes pad naeste side...

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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Udendgrs venter flere dejlige terrassemiljger, hvor man kan nyde solen og den naturskgnne be-
liggenhed med skoven som naermeste nabo. Herudover f&r man carport samt tilhgrende udhus.

Beliggenheden i Hgruphav er noget helt szerligt. Her bor man i gdafstand til indkgb, lystb@de-
havnen, Trillen Strand og det smukke maritime miljg omkring havnen. Samtidig ligger den popu-
lzere Gendarmsti lige i neerheden - en af Danmarks smukkeste vandreruter, som snor sig langs
kysten gennem skovomrader, strandenge og sma hyggelige havnemiljger. Her er rig mulighed
for bdde gature, Igb og naturoplevelser dret rundt. Fra boligen er der desuden kort afstand til
Sgnderborg, hvor man finder et bredt udvalg af butikker, caféer, kulturtilbud og uddannelsesmu-
ligheder.

En stemningsfuld villa med charme, udsigt og en attraktiv beliggenhed teet p& natur og vand -
perfekt til kaberen, der gnsker bade ro, kvalitet og naerhed til hverdagens faciliteter.
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 1.030 m* | gervitutter
M3 benyttes til: Heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 115 m* | _'Nr. 1: 06.07.1990 - Lokalplan nr. H@20
Kommune: Sgnderborg
Matr.nr.: 179 Hgrup Ejerlav, Hgrup  @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 5284768  Kelder: 70 m* | Kommuneplan 3.1.008.B - Boligomride ved Skoven og Lambjergsned
Zonestatus: Byzone  Carport: 16 m*> | |okalplan H@ 20-1 - Bevarende lokalplan for det gamle Hgruphav
Vej: Offentlig vej  Udhus: 14 m?
Opfgrt/ombygget &r: 1937 Anvendelsesbegransninger
** | s neermere om, hvordan arealer opgg- Kommuneplan 2023 - 2035:
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag res pé’\ www.boligejer.dk. Bygningsarealer https://dokument.plandata.dk/11_11183928_1703254461082.pdf
Offentlig vurdering pr. 2024 oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi: 1.596.000 Planstrategi 2022:
Grundveerdi: 739.000  * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, https://dokument.plandata.dk/70_11131726_1666868529228.pdf
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.276.800 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for grundskyld: 591.200 fra diverse offentlige registre og kan derfor Udvikling i kystnaerhedszonen 2023:
ikke betragtes som en garanti. 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
Tilbehgr:

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

Kgleskab (Wasco), Kogeplade (Siemens), Ovn (Bosch), Emhaette (Ukendt), Opvaskemaskine (Blomberg), Vaskema-
skine (Electrolux), Tgrretumbler (Bosch), Fryser (Tefcold)

@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.: 22.700 Forbrug: 2.120 m3 naturgas
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Varmeinstallation: Naturgasfyr

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Szelger oplyser at det faktiske varmeforbrug er ca. kr. 18.000 &rligt.

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.

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" og "risiko for
brand"

Energimaerkning: Energimaerke E
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Adresse: Sgndre Landevej 209, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 1.699.000

Ejerudgift 1. &r:

Ejendomsveerdiskat
Grundskyld
Renovation
Rottebekaempelse
Grundejerforening
Husforsikring

Ejerudgift i alt 1. &r

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

Pr. r

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
CVR-nr. 34604452

Radhustorvet 9 / 6400 Sgnderborg
TIf. +4574423344 [ 6400@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/sgnderborg

6.512
7.981
3.681
134
225
5.499

24.032

Sagsnr.: 436-6827 Dato: 01.07.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.003
Kontantbehov ved kgb
Kontantpris kr. 1.699.000
Tinglysningsafgift af skgdet kr. 12.050
Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 7.500
Ialt kr. 1.718.550

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.

Version 3.8 S/SO
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Adresse: Sgndre Landevej 209, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 1.699.000

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

Grundejerforening

Pligt til medlemskab: Ja
Eksisterende sikkerhed: Nej
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, 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 veerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og sezelgers ejendomsmaegler
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 omrideklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men
under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omrdde med drikkevandsinteresser.

Version 3.8 S/SO
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Sagsnr.: 436-6827
Ejerudgift/md.: kr. 2.003

Dato: 01.07.2026

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 2: hovedstol kr. 733.000
Nr. 3: hovedstol kr. 185.000
Nr. 4: hovedstol kr. 200.000
Nr. 5: hovedstol kr. 110.000

Arealer:
Uoverenstemmelse mellem BBR/faktiske forhold:
Carport med udhus og overdsekning: Det skgnnes, at arealet for bygningen afviger fra BBR.

Olietank
Der er registreret en afblaendet og nedgravet olietank pa ejendommen.

Bevaringsvaerdi
Ejendommen er bevaringsvaerdi kategori 4

Byggelinjer
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Antenne- og internet
S&fremt det er afggrende betydning for kgber hvilke antenne- og internet forbindelser der findes
pé& ejendommen opfordres kgber til p& egen hand at kontakte udbyder.

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgober ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforenin-
gen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi, hvilket
kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i &rene 2022 og frem, er det sket p& et forelgbigt grund-
lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
ar. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan s8ledes herigennem have be-
tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegransning, der reducerer

eventuelle 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
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medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
o .
konsekvenser af ovenstaende, er salger og saelgers ejendomsmeaegler uvedkommende.

Tgjskab i gaestevaerelse
Tgjskabet i geestevaerelset medfglger ikke.
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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




