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Idyllisk strataekt ejendom med parklignende have, dobbelt garage
og solceller

P& Avnbglgstenvej 20 i Avnbgl venter en ganske szerlig ejendom, hvor klas-
sisk landidyl, smukke strdtage og en parklignende have skaber en stem-
ning, der skal opleves. Her far I hele 224 boligkvadratmeter i en charme-
rende og sardeles preesentabel ejendom, som Igbende er blevet renoveret
og moderniseret med stor respekt for husets oprindelige udtryk. Med skgn-
ne opholdsrum, en stor dobbeltgarage, et rummeligt veerksted og et flot
energimaerke B far I her en skgn kombination af landlig idyl og moderne
komfort.

Ejendommen er gennem arene blevet flot vedligeholdt og Igbende moderni-
seret med blandt andet nyt stratag pa boligen i 2012, pa veerkstedet i 2019
og pd garagen i 2000. Hertil kommer udskiftning af stgrstedelen af vinduer-
ne i 2025 samt et flot energimaerke B, der vidner om en ejendom, hvor der
er taenkt pa bade komfort og energieffektivitet.

Allerede ved ankomsten fornemmer man, at der gemmer sig noget saerligt
bag den flotte beplantning. Den buede indkgrsel fgrer jer gennem de grgn-
ne omgivelser og frem til den smukke strdtaekte ejendom, hvor husets klas-
siske arkitektur og den velanlagte forhave tilsammen skaber et bade idyllisk
og indbydende fgrstehdndsindtryk. Indenfor fortseetter den hyggelige at-
mosfaere, ndr man fra den rummelige entré bevaeger sig videre ind i
boligens store opholdsmiljg, hvor kgkken, alrum og stue ligger i 8ben for-
bindelse. Selvom rummene haenger naturligt sammen, er de samtidig godt
opdelt, s& hver afdeling har sin egen funktion og stemning. I alrummet er
der god plads til det store spisebord, hvor familie og venner kan samles,
mens det flotte og velholdte kgkken fra Sgnderborg Kgkkenet danner en
indbydende ramme om madlavningen. Herfra fortsaetter man naturligt ind i
den hyggelige stue, hvor der er rigelig plads til en dejlig sofaafdeling.

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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Fra alrummet er der desuden direkte udgang til det skgnne terrassemiljg og den store, grgnne
have, som i sommerhalvaret bliver en naturlig forleengelse af hjemmets opholdsrum.

Fra entréen fgrer en elegant spindeltrappe op til ferstesalen, hvor endnu en stor og rummelig
stue giver familien et ekstra opholdsmiljg med god plads til b&de afslapning og hyggelige stun-
der. Heroppe finder man ogsa en skgn og privat foreeldreafdeling med et rummeligt sovevaerelse
o0g eget badevzerelse, der byder pa bade dobbelt handvask, dobbelt bruser og spabad. Fra spa-
badet kan man nyde udsigten over havens grgnne omagivelser. I fgrstesalens modsatte ende
ligger endnu et godt veerelse, som fuldender denne etage. Tilbage i stueplan finder man yderli-
gere to veerelser, hvoraf det ene med fordel kan indrettes som kontor, multirum eller hobbyvee-
relse. Hertil kommer et velholdt badevaerelse samt et stort og praktisk bryggers med inventar
fra Kvik og gode arbejds- og opbevaringsforhold.

Udenfor folder ejendommens idylliske rammer sig for alvor ud. Den store, parklignende have er
smukt anlagt med flotte traeer, velplejede bede og hyggelige kroge, hvor man kan nyde roen og
de gronne omgivelser. Her er der plads til bade leg pd graesplaenen, afslapning i solen og lange
sommeraftener med familie og venner. De fantastiske terrassemiljger og det charmerende gard-
miljg skaber flere dejlige opholdssteder omkring ejendommen, hvor man kan fglge solen og
finde sin egen favoritplads. Haven indbyder til udeliv fra tidligt forar til sent efterar, og de smuk-
ke omgivelser giver en vidunderlig fglelse af at vaere helt for sig selv. Ejendommen byder des-
uden pa et stort vaerksted med gode rammer om hobbyprojekter og praktiske ggremal samt en
rummelig dobbeltgarage med god plads til bilerne. Nederst i haven er solcelleanleegget placeret,
og med en omkransende haek er anleegget elegant afskaermet, sa det ikke er synligt fra
ejendommen og dermed bevarer havens idylliske udtryk.

Beliggenheden i Avnbgl er noget helt szerligt for jer, der drgmmer om landlig idyl uden at give
afkald pa naerheden til byen. Her bor I omgivet af grgnne landskaber og et godt lokalt sammen-
hold, samtidig med at bade Sgnderborg, Grasten og omradets stgrre arbejdspladser er inden for
overskuelig raekkevidde. For bgrnefamilien er der gode skolemuligheder med bade friskolen i
Blans og skolen i Vester Sottrup i cykelafstand, ligesom omradet har busforbindelser. Placerin-
gen er ogsa attraktiv for pendlere, og med faergeforbindelsen mellem Ballebro og Hardeshgj er
der nem adgang til Nordals og de store arbejdspladser hos blandt andre Danfoss og LINAK.

P& Avnbglgstenvej 20 far I kort sagt en ejendom med sjzel, karakter og en sjeelden atmosfzere,
hvor den klassiske landidyl g&r h&nd i hdnd med moderne boligkomfort. En ejendom, hvor bade
huset, haven og de mange udemiljger tilsammen skaber en helt szerlig boligoplevelse.
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Vesrelse

Vejledende tegning uden ansvar
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Adresse: Avnbglgstenvej 20, Avnbgl, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 2.499.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Hel8rsbeboelse
Kommune: Sgnderborg
Matr.nr.: 121 Avnbgl, Ullerup
BFE-nr.: 5281753
Zonestatus: Landzone
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget ar: 1826/1989
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 1.375.000
Grundveerdi: 249.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.100.000
Grundlag for grundskyld: 199.200

Tilbehgr:

Sagsnr.: 436-7025

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
CVR-nr. 34604452

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

REAL

Dato: 23.10.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.841

Arealer**

Grundareal: 2.127 m?
Boligareal i alt: 224 m?
@vrige arealer:

Garage: 27 m?
Udhus: 10 m?
Garage: 52 m?

** | aas neermere om, hvordan arealer opggres
p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

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

Kgleskab (Siemens), Emhaette (Falmec), Opvaskemaskine (Siemens), Kogeplade (Siemens), Ovn (Siemens), Ovn

(Siemens), Vaskemaskine (Bosch), Tgrretumbler (Zanussi)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Version 3.9 S/SO
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Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
- Nr. 1: 25.05.1978 - Dok om bebyggelsesindskr mv
- Nr. 2: 14.06.1978 - Dok om byggeretligt skel

Planer
Kommuneplan 5.3.002.B - Avnbgl

Anvendelsesbegraensninger
Kommuneplan 2023 - 2035:
https://dokument.plandata.dk/11_11183928_1703254461082.pdf

Planstrategi 2022:
https://dokument.plandata.dk/70_11131726_1666868529228.pdf

Udvikling i kystneaerhedszonen 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:
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/41#/30016

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 Topdanmark

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Ejendomsmaegleren har en vaesentlig gkonomisk eller personlig interesse i
Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja kgbers valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til
Forbehold: omsaetning af fast ejendom:

Ja, idet ejendomsmaegleren har samarbejdsaftale med Dansk Boligforsik-
ring og Alm. Brand

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omr@de med drikkevandsinteresser.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold Arealer:
Arligt varmeforbrug: Uoverenstemmelse mellem BBR/faktiske forhold:
Udgift kr.: 11,723 Forbrug: 8.703 kWh elektricitet Bygning 2: Vaerksted er registreret som garage pa BBR

Udgiften er beregnet i ar: 2020

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Varmepumpe (Jordvarme) - Varmepumpe (Jordvarme)
Supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Antenne- og internet

Safremt det er afggrende betydning for kgber hvilke antenne- og internet
forbindelser der findes pd ejendommen opfordres kgber til pd egen hdnd at
kontakte udbyder.

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg

Kloak: Separatkloakeret: spildevand Solcelleanlzg

Der er pd ejendommen registreret et 6 kW solcelleanlzeg.

@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", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke B
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Adresse: Avnbglgstenvej 20, Avnbgl, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 2.499.000

Ejerudgift 1. &r:
Ejendomsvaerdiskat
Grundskyld

Renovation
Rottebekaempelse, ansldet
Husforsikring

Ejerudgift i alt 1. &r

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
CVR-nr. 34604452

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

Sagsnr.: 436-7025 Dato: 23.10.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.841
Pr. 8r Kontantbehov ved kgb
5.610 Kontantpris kr. 2.499.000
2.689 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 16.850
3.681 Halv ejerskifteforsikringspraemie, ansldet kr. 11.450
200 I alt kr. 2.527.300
9.909

22.089

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: Avnbglgstenvej 20, Avnbgl, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-7025 Dato: 23.10.2026
Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.841
Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 3: hovedstol kr. 1.093.000
og udleeg) 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 neermere information vedr. stgrrelsen

pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-

de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-

veget saerskilt i handlen.

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8net.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen
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Guldkﬂber®

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 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 fgr, under og efter en
bolighandel.

Vi gleeder os til at give dig en god boligoplevelse.

Med venlig hilsen

RealMasglerne Seeberg pd Radhustorvet




