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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 204, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6859 Dato: 09.07.2026
Kontantpris: kr. 5.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.764

Flot herskabsejendom i Heruphav med havkig, sjael og masser af
plads

Allerede ved ankomsten fornemmer man, at Sgndre Landevej 204 er noget
ganske seerligt. Her praesenterer en flot og sserdeles praesentabel herskab-
sejendom sig med klassiske linjer, smukke detaljer og en gennemfgrt vel-
holdt fremtoning, der pa fornem vis understreger boligens karakter og hi-
storie. Ejendommen rummer hele 277 m2 bolig og forener herskabelig at-
mosfaere, originale detaljer og moderne kvalitetslgsninger i en sjaelden
harmonisk helhed.

Indenfor bydes man velkommen i en lys og indbydende hall, hvorfra flotte
dobbeltdgre leder videre ind i boligens elegante opholdsrum. Her folder
hjemmet sig ud med hgit til loftet, et skgnt lysindfald og en genergs rum-
fornemmelse, der giver plads til bdde hverdagsliv og gaester. Den store stue
fremstar lys og indbydende med massive Dinesen egetraesplankegulve,
store vinduespartier og flere naturlige opholdszoner. I direkte forbindelse
ligger dagligstuen, og tilsammen danner stuerne en suite et herskabeligt og
fleksibelt opholdsmiljg, som kan indrettes efter familiens behov - hvad en-
ten gnsket er repraesentative stuer, bibliotek, spisestue eller hyggelige sam-
lingsrum.

Fra stuerne er der direkte udgang til de skgnne udemiljger, hvor terrasser,
beplantning og hyggelige kroge skaber de perfekte rammer om sommerens
maltider og afslappede stunder. Videre fra opholdsrummene abner boligen
sig mod det flotte kgkkenalrum, hvor et Svane-kgkken fra 2022 med Ilve-
komfur og Quooker vidner om gennemfgrte kvalitetsvalg. Her er god plads
til spiseomrade, og ogsa herfra er der udgang til haven og terrasserne, sa
inde- og udeliv bindes naturligt sammen.

En smuk trappe fgrer op til fgrstesalen, hvor et rummeligt repos giver man-
ge anvendelsesmuligheder — eksempelvis som kontor eller laesehjgrne. Fgr-
stesalen byder pd et stort sovevaerelse med udgang til altan, hvorfra der er
havkig og udsigt over omradet. Fortszettes p& 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 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 ejendomsmaegler: Dorthe Seeberg Haurum
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Hertil kommer to gode vaerelser samt et flot badevaerelse. I stueplan findes desuden en separat
afdeling med vaerelse og en suite badeveerelse, hvilket ggr den ideel som gaesteafdeling, te-
enageafdeling eller privat foreeldreafsnit. Boligen fuldendes af et rummeligt bryggers med god
plads til vaskefaciliteter og hverdagens praktiske funktioner.

Udendgrs fortseetter ejendommen i samme praesentable stil. Haven er flot beplantet og anlagt
med flere hyggelige opholdsmiljger, hvor man kan nyde roen, solen og de grgnne omgivelser.
Det store terrassemiljg indbyder til b&de afslapning og selskabelighed, og den dobbelte garage
giver gode muligheder for parkering.

Beliggenheden i Hgruphav er samtidig saerdeles attraktiv. Her bor man i gafstand til indkgb,
vandet, stranden og den maritime lystbadhavn, ligesom skov og Gendarmstien ligger taet pa og
indbyder til smukke ga- og lgbeture i naturskgnne omgivelser. Der er kort afstand til skole og
fritidsaktiviteter, og Sgnderborg nds p& under fem minutter i bil.

Sgndre Landevej 204 er kort sagt en herskabelig, rummelig og yderst velholdt villa med sjzel,
stil og kvalitet - en ejendom for jer, der gnsker en bolig med atmosfaere, plads og en beliggen-
hed taet pd bdde natur, byliv og vand.
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Vejledende plantegning uden ansvar.

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 1.198 m* | gervitutter
Ma benyttes til: Heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 277 m* | _Nf. 1: 21.02.1885 - Dok om hegn, hegnsmur mv
Kommune: Sgnderborg - Nr. 2: 03.10.1933 - Dok om oversigt mv
Matr.nr.: 139 Hgrup Ejerlav, Herup ~ @vrige arealer: - Nr. 3: 03.10.1933 - Dok om oversigt mv
BFE-nr.: 5284730  Kelder: 10 m* | - Nr. 4: 06.07.1990 - Lokalplan nr. H320
Zonestatus: Byzone Garage: 58 m?
Vej: Offentlig vej Planer
Opfgrt/ombygget &r: 1925 ** | ges neermere om, hvordan arealer opgg- Kommuneplan 3.1.003.C - Hgruphav bymidte
res pd www.boligejer.dk. Bygningsarealer Lokalplan H@ 20-1 - Bevarende lokalplan for det gamle Hgruphav
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr. 2024 Anvendelsesbegransninger
Ejendomsveerdi: 2.575.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Kommuneplan 2023 - 2035:
Grundveerdi: 647.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet https://dokument.plandata.dk/11_11183928_1703254461082.pdf
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.060.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for grundskyld: 517.600 ikke betragtes som en garanti. Planstrategi 2022:

https://dokument.plandata.dk/70_11131726_1666868529228.pdf

Udvikling i kystnaerhedszonen 2023:
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:

Tilbehgr: https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/41#/30016

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

Kgleskab (Siemens), Komfur Kombigas (dobbelt ovh med el) (Ilve), Emhaette (Falmec), Opvaskemaskine (Sie-
mens), Fryser (Atlas)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
CVR-nr. 34604452

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

Adresse: Sgndre Landevej 204, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6859 Dato: 09.07.2026
Kontantpris: kr. 5.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.764

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Tryg 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.: 30.900 Forbrug: 140 GJ fjernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovne
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

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"

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Adresse: Sgndre Landevej 204, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 5.499.000

Ejerudgift 1. &r:

Ejendomsveerdiskat
Grundskyld
Renovation
Skorstensfejning
Rottebekaempelse
Grundejerforening
Husforsikring

Ejerudgift i alt 1. &r

kr.
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

10.506
6.988
3.681

761
210
225

10.791

33.162

Sagsnr.: 436-6859 Dato: 09.07.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.764
Kontantbehov ved kgb
Kontantpris kr. 5.499.000
Tinglysningsafgift af skgdet kr. 34.850
Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 16.783
Ialt kr. 5.550.633

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.
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Adresse: Sgndre Landevej 204, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 5.499.000

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

Navn: Grundejerforeningen Det Gamle Hgruphav Grundejerforeningen Det Gamle Hgruphav
Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi 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-/a8rsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er seelger og szlgers 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 omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men
under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
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Sagsnr.: 436-6859 Dato: 09.07.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.764

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 5: hovedstol kr. 600.000

Nr. 6: hovedstol kr. 614.000

Nr. 7: hovedstol kr. 247.000

Nr. 8: hovedstol kr. 2.490.000

Arealer:

Uoverenstemmelse mellem BBR/faktiske forhold:

Bygning 2 (Garage): Badevaerelse og vaerelse fremgar stadig under bygning 2 men arealet ind-
gar i beboelesarealet under bygning 1. Det relle areal af garagen er derfor jf. opmaling af byg-
gesagkyndig pd 40 m2.

Ejendommens 2 breendeovne er ikke registreret p& BBR.

Bevaringsvaerdi
Ejendommen er bevaringsveerdi kategori 3

Byggelinjer
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Antenne- og internet

Szelger oplyser at der er Norlys pa ejendommen. Safremt det er afggrende betydning for kgber
hvilke antenne- og internet forbindelser der findes p8 ejendommen opfordres kgber til pd egen
hand at kontakte udbyder.

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgber 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 arene 2022 og frem, er det sket p& et forelgbigt grund-

lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
3r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan séledes herigennem have
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betydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, 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
medlem af grundejerforeningen.

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

Braendeovn med ukendt produktionsar

Produktionstidspunktet for den ene af ejendommens braendeovne ukendt. Er braendeovnen
produceret fgr 1. januar 2003, skal kgber senest 12 maneder efter overtagelsen af ejendommen
udskifte eller nedlaegge den samt indberette dette til Miljgstyrelsen. Er breendeovnen produceret
den 1. januar 2003 eller senere, skal kgber senest 6 méneder efter overtagelsen fremsende
dokumentation for produktionsaret til Miljgstyrelsen. Jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
nedleeggelse af visse fyringsanlaeg §§ 5 og 6.

Lgsgre og indbo som ikke medfglger

Tgrretumbler, vaskemaskine samt elladestander, vaegthaengt lille skab i badevaerelset 1. sal. af
samme stil som

de Igse skabe, hdndklaedekroge i badeveerelse 1. sal, vandslangetromle i garage, lamper inkl.
vaeglamper,

trappetrinsmatter samt gardiner.
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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




