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Adresse: Fladholm 30, 6200 Aabenraa Sagsnr.: 719009 Dato: 15.04.2026
Kontantpris: kr. 2.150.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.173

Familievenlig og indflytningsklar villa med trygge rammer og skgn
have

Indbydende, renoveret villa med attraktiv beliggenhed taet pa byens facili-
teter

P& en rolig og attraktiv beliggenhed, tilbagetrukket fra vejen, ligger denne
indbydende og velholdte villa p& Fladholm 30 i Aabenraa, som i 2022 har
gennemgdet en omfattende renovering. Szelger har haft stor sans for at
vaelge de rette kvalitetsmaterialer, hvilket skaber en tydelig og gennemga-
ende rgd trad i hele boligen, der i dag fremstdr harmonisk, tidlgs og indflyt-
ningsklar. Ejendommen er beliggende teet pd Kongehgjskolen samt daglige
indkgb, hvilket ggr hverdagen nem og bekvem.

Boligen rummer 117 m2 veldisponeret boligareal med en funktionel og
overskuelig planlgsning, som passer perfekt til seniorpar, par der gnsker at
skifte den store villa ud med noget mere handterbart, den mindre familie
eller fgrstegangskgberen. De tre gode vaerelser giver fleksible anvendelses-
muligheder og kan indrettes som sovevaerelse, gaesteveerelse, kontor eller
hobbyrum.

Kokkenet er fra Vordingborg Kgkken og fremstar stilrent og tidlgst med god
arbejdsplads og fornuftig opbevaring. Den samme kvalitet og det gennem-

gaende materialevalg gar igen i bdde bryggers og badevaerelse, som ligele-
des er udfgrt med inventar fra Vordingborg Kgkken. Der er gulvvarme i hele
huset, hvilket bidrager til en behagelig og ensartet komfort aret rundt.

Udvendigt praesenterer ejendommen sig flot med pudset facade og nyere
vinduer, som b&de styrker boligens udtryk og bidrager til et godt indeklima.
Grunden p& 741 m2 byder pa en dejlig, lukket have med et skgnt og ugene-
ret udemiljg. Her finder I en flot traeterrasse, der danner rammen om
afslapning, morgenkaffen og hyggelige sommeraftener i rolige omgivelser.

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 ejendomsmeaegler: Ejendomsmaegler og indehaver Randi Jgrgensen
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 741 mz Servitutter
Ma benyttes til: Boligareal i alt: 117 m - Nr. 1: 12.03.1962 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Aabenraa ) - Nr. 2: 18.11.1964 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv, Resp 18n i off midler
Matr.nr.: 2463 Aabenraa  @vrige arealer:
BFE-nr.: 5776825 Garage: 31 m*> | planer
Zonestatus: Byzone  Udhus: 16 m? | Kommuneplan 1.1.212.B - Fladholm - Farversmgllevej
Vand: Alment vandforsyningsanleeg ~ Udhus: 15 m?
Vej:
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem *x Lags naermere om, hvordan arealer opgg-
Varmeinstallation: Fjernvarme res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Opfart/ombygget ar: 1963/2022 oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Offentlig vurdering pr. 2022 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Ejendomsveerdi: 1.288.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundveerdi: 449.000 ikke betragtes som en garanti.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.030.400
Grundlag for grundskyld: 359.200
Tilbehgr:
Det er aftalt, at falgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Kgle/fryseskab (AEG), Kogeplade (Elica med emheaette), Ovn (Junker), Opvaskemaskine (AEG)
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger 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:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 10.600 Forbrug:
Udgiften er beregnet i ar:

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Energimeerket er udabejdet i forbindelse med salgers k@b af ejendommen, saelger har efterfglgende
lavet fglgende energi tiltag. Nye Vinduer , gravet ud til gulvvarme og isoleret gulvet.
der er lagt ekstra isolering pa loftet

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

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

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 5.255 | Kontantpris kr. 2.150.000
Grundskyld kr. 2.802 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 14.750
Husforsikring GF kr. 5.947 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 6.300
Rottebekaempelse kr. 721 alt kr. 2.171.050
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 14.076

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: 110.000 Brutto ekskl. ejerudgift 11.719 md. / 140.632 &r. Netto ekskl. ejerudgift 9.377 md. / 112.523 3r v/26,55 %

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: 08.04.2026

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 pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

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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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
pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller s&fremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:
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Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg

Velkommen hos RealMaeglerne Aabenraa & Tgnder
Vi glaeder os til at hjeelpe dig videre mod dine bolig dramme




