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Gamle Kongevej 43, st., 6200 Aabenraa

Ejd. type Ejerlejlighed Bolig m2 114
Kontantpris 1.795.000 Veerelser 4
Ejerudgift 1.202 Altan Ja
Byggear 1938 Energimaerke C

Sagsnr. 71900061

RealMaaglerne Aabenraa & Tgnder ApS

Ramsherred 29B, st. th. / 6200 Aabenraa / TIf. 22836100 / www.realmaeglerne.dk/Aabenraa
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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: Gamle Kongevej 43, st., 6200 Aabenraa Sagsnr.: 71900061 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.202

? I{ Beskrivelse:

Velkommen til denne herskabslejlighed beliggende pa Gamle Kongevej 43 i det
charmerende Aabenraa. Denne stuelejlighed byder pa en harmonisk forening af
klassisk elegance og moderne komfort, som danner en perfekt ramme for et stilfuldt
hjem. Med 4 rummelige veerelser og en ejendomsstarrelse pa 114 m?, samt en kaelder
pa hele 45 kvm.

Nar du treeder ind i denne bolig, bliver du mgdt af en falelse af herskabelighed, der
afspejles i de abne, lyse rum og de store vinduespartier.

Et af lejlighedens mange hgjdepunkter er den smukke overdsekkede altan, der
fungerer som en fredfyldt oase hele aret rundt. Her kan man nyde morgenkaffen med
udsigt over den velholdte grund, der straekker sig over 846 m?, og som indbyder til
hygge og afslapning i det fri.

Lejligheden har ogsa adgang til en rummelig kaelder pa hele 45 m?, hvilket giver
ekstra opbevaringsplads og mulighed for at indrette et hobbyrum, vaerksted eller
lignende efter behov.

Denne sjeeldne perle af en lejlighed er ideel for dem, der vaerdsaetter en historisk
atmosfaere kombineret med moderne bekvemmeligheder. Med blot tre lejligheder i
foreningen er der sikret en teet og hyggelig naboskabsfglelse, hvor man kan nyde
bade privatlivets fred og muligheden for sociale aktiviteter.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, 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: Allan Honnens

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



RealMaeglerne Aabenraa & Tgnder ApS
CVR-nr. 38490303

Ramsherred 298, st. th./ 6200 Aabenraa = =AY N
TIf. 22836100 / aabenraa@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/Aabenraa

Adresse: Gamle Kongevej 43, st., 6200 Aabenraa Sagsnr.: 71900061 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.202

Entre Spisestue Spisestue

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



Adresse: Gamle Kongevej 43, st., 6200 Aabenraa

Kontantpris: kr. 1.795.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:

Ejl.nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget ar:

Ejerlejlighed

Ejerlejlighed, beboelse
Aabenraa

698 Kolstrup under Aabenraa
310551

1

Byzone

Alment vandforsyningsanleeg
Offentlig

Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand (

Fjernvarme/blokvarme
1938

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2022
1.062.000 kr.
255.000 kr.
849.600 kr.

Arealerx*

Tinglyst areal i alt:
- heraf boligareal:

- heraf areal til

- heraf areal til andet:

BBR-boligareal:

Sagsnr.: 71900061
Ejerudgift/md.: kr. 1.202

155 m2
114 m2
45 m2
-4 m2

keelder:

114 m2

Evt. gvrige arealer:

@vrige arealer:
- Carport:
- Keelder:

75 m?2
30 m2
45 m?2

* Lees neermere om, hvordan arealer opgeres
pa www.boligejer.dk.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
De pa ejendommen veerende hardhvidevarer medfglger i handlen.

Seelger erkleerer, at medfelgende harde hvidevarer fungerer pa kgbsaftaletidspunktet. Kgber og seelger, er opfordret til at gennemga

hvidevarernes funktionalitet pa overtagelsesdagen/dispositionsdagen. Hvorefter kgber har 24 timer efter
overtagelsesdagen/dispositionsdagen til at fremkomme med evt. mangelindsigelser til seelgers medvirkende ejendomsmaegleren.

@vrige tilstedevaerende hirde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.
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Dato: 27.11.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Nr. 1 lyst d. 19.01.1956 Ibnr. 915405-43 Tillaegstekst Dok om vedligeholdelse af en
rgrledning mv

Nr. 2 lyst d. 11.09.1961 Ibnr. 915406-43 Tilleegstekst Dok om fjernvarme/anlseg mv,
Resp lan i off midler

Nr. 3 lyst d. 15.11.1985 Ibnr. 915407-43 Tilleegstekst Dok om brugsret mm til garager
Filnavn: 43_S_140

Nr. 4 lyst d. 01.07.1991 Ibnr. 3799-43 Tillaegstekst Lokalplan nr. M 10 Filnavn:

43 B_232

Planer for eiendommen:

- Lokalplan, Omrade ved Haderslevvej, Snareved, Gl. Kongevej og Ngrrevang, M 10
- Kommuneplan 2015-2026

- Kommuneplan 2025, Forslag

- Kloakopland - AAa45

- Kloakopland - AAa43

Der henvises til eiendomsdatarapporten og OIS.
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Adresse: Gamle Kongevej 43, st., 6200 Aabenraa Sagsnr.: 71900061 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.202
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret p&d: Szlgers ejendomsforsikring hos Gjensidige Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Deponering:
Forbehold: Der henvises til ejerforeningens forsikringspolice.
Ved udarbejdelse af kgbsaftale i forbindelse med en kontant handel bemaerkes det, at
den kontante deponering kan udgere helt op til kr. 200.000,-

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilh@rende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for

Forbrugsafheengige udgifter: forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens

Arligt varmeforbrug: ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
ligeledes forelgbigt ansat.

Udgift kr.: 26.300 ,  Forbrug: 42,29 MWh Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via

Udgiften er beregnet i ar: 2025 forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme/blokvarme veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke retning er szelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende. Kgber henvises til

.&rsudgiften er baseret pa hele ejendommen. egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende vedr. den forelgbige

beskatning. Der henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk.
Seelger har ca. brugt for kr. 6.360 i 2024.

Lettere forurenet:

Ejendommen er beliggende i et omrade, der er omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, ' Bevaringsvardig:

evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgr af hverken

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. Kgber er gjort bekendt med at der jf. BBR-Ejermeddelelsen fremgér, at ejendommen
har bevaringsveerdi pa 4.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport. Tilslutningspligt:

Kgber er gjort bekendt med at der jf. ejendomsdatarapporten, lokalplanen og tinglyst
Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport. servitut er tilslutningspligt til fiernvarme.

Energimaerkning: Energimeerke C.
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Adresse: Gamle Kongevej 43, st., 6200 Aabenraa Sagsnr.: 71900061 Dato: 27.11.2025

Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.202
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Adresse: Gamle Kongevej 43, st., 6200 Aabenraa Sagsnr.: 71900061 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.202

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

Ejendomsveerdiskat kr. 4.333 Kontantpris/udbetaling kr. 1.795.000
Grundskyld kr. 1.622 Tinglysningsafgift af skadet kr. 12.650
Ejerforening kr. 8.400 Ejerskifteforsikring - Lejlighed kr. 5.800
Rottebekaempelse kr. 73k kr. 1.813.450
Ejerudgift i alt 1 &r 14.428

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 9.495 md./ 113.942 ar Netto ekskl. ejerudgift 7.679 md./ 92.149 &r v/26,55%

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: 27.11.2025
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: Gamle Kongevej 43, st., 6200 Aabenraa Sagsnr.: 71900061 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.202
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

Ejerforeningsforhold:

Faellesudg. fordeles efter: Tinglyst fordelingstal
Tinglyst fordelingstal: 40/100

Adm. fordelingstal: 40/100

Sikkerhed til e/f: Ingen

Forhgijelse af sikkerhed: Ingen

Brugsret og faellesfaciliteter:
Have, carport og parkeringsplads.
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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.

Veelg 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

Velkommen hos RealMasglerne Aabenraa

Vived, at det er en stor beslutning at handle bolig. Derfor tilbyder
Vi

- Teet samarbejde med szelger

- God indsigt i de gkonomiske sider af en bolighandel

- Central placering og eksponering af din bolig midt pa
gagaden

- Stort lokalkendskab

- Annoncering pa sociale medier / Real Match

- Solgt eller gratis (geelder dog ikke lovpligtig EnergiMaerke,
tilstandsrapportnog el-rapport)

Alt til en fornuftig pris, for vi mener, at alle skal have rad til at
handle bolig.




