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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: Klinteskoven 22, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6933 Dato: 09.09.2026
Kontantpris: kr. 6.599.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.352

Eksklusiv liebhaverejendom med wow-effekt og genergse propor-
tioner i det attraktive Hgruphav

P& Klinteskoven 22 i Hgruphav venter en liebhavervilla, hvor storsidede
rammer, gennemfgrt kvalitet og en herskabelig stemning gdr hand i hand.
Allerede ved ankomsten maerker man, at dette ikke er en villa som s& man-
ge andre. Den markante arkitektur, de imponerende dimensioner og det
preesentable udtryk skaber forventning - og indenfor bliver den i den grad
indfriet. Ejendommen er fuldmuret og rummer hele 356 m2 bolig, hvor der
er taenkt stort i bdde materialevalg, indretning og komfort.

Det farste mgde med hjemmet er sveert at glemme. Dgren 8bnes til en im-
ponerende hall, hvor loftshgjden, lyset og de elegante trappelgb skaber en
herskabelig ankomst. Her er luft omkring sig, smukke kig gennem boligen
og en arkitektonisk wow-effekt, som sjeeldent opleves i en privat villa. Hal-
len bliver boligens naturlige centrum - et rum, der bdde imponerer gaester-
ne og giver en helt saerlig fornemmelse, hver gang man traeder indenfor.

Herfra bevaeger man sig videre ind i de genergse opholdsrum, hvor villaens
kvalitet og stgrrelse for alvor kommer til sin ret. Den lyse dagligstue giver
plads til store mgbler og elegante indretninger, mens den 8bne forbindelse
til karnapstuen skaber en helt saerlig oplevelse. Med de mange vinduespar-
tier bliver haven, traeerne og arstidernes skiften naermest en del af rum-
met. Her kan man indrette en eksklusiv lounge, skabe plads til flyglet eller
blot lade det smukke rum vaere et naturligt sted at traekke sig tilbage og
nyde udsigten. Fra stuerne er der direkte adgang til terrasse og have, sa
inde- og udeliv flyder naturligt sammen.

Kgkken-alrummet er endnu et af hjemmets centrale samlingspunkter. Det
lyse Hanstholm-kokken fremstar elegant og gedigent med masser af ar-
bejdsplads, skuffer og opbevaring, mens alrummet giver plads til lange
middage og hyggelige stunder omkring spisebordet.

Fortsaettes pa 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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Gennem en glasskydedgr 8bner rummet videre til den store spisestue, hvor der er plads til at
daekke op til mange gaester og skabe rammen om alt fra familiemiddage til st@grre selskaber. De
mange opholdsrum giver boligen en sjzelden fleksibilitet og en naturlig elegance, hvor bade
hverdagsliv og sammenkomster far de helt rigtige rammer.

Fra den storsldede hall fgrer de elegante trapper videre til forstesalen, hvor et stort repos skaber
endnu et smukt opholdspunkt. Herfra er der adgang til balkon, hvor udsigten over de grgnne
omgivelser kan nydes. Forzeldreafdelingen byder pd et stort sovevaerelse med egen balkon og
badeveerelse, hvilket giver en privat og eksklusiv afdeling med hotel lignende komfort. Dertil
kommer tre gode veerelser samt endnu et badeveerelse.

Stueplan afrundes med endnu et veerelse, gaestebadeveerelse og et stort, velindrettet bryggers

med egen indgang, masser af skabsplads og vaskefaciliteter placeret i hgjden. Komforten fort-

saetter i de praktiske detaljer med blandt andet centralstgvsuger og Nilan-ventilationsanlaeg, og
det er netop helheden af de gennemtaenkte lgsninger, den solide udfgrelse og de store rum, der
giver ejendommen sin tydelige kvalitetsfornemmelse.

Ogsa udenfor er rammerne noget saerligt. Den store, lukkede have omslutter villaen med grgnne
omgivelser og privatliv, mens flere terrassemiljger giver mulighed for at nyde solen og udelivet
fra morgen til aften. Som et naturligt centrum for sommeren ligger den store udendgrs swimm-
ingpool, som saelger er i gang med at istandsaette, sa den star klar til de nye ejere. Her er ram-
merne til lange sommerdage, gaester omkring poolen og fglelsen af egen, privat oase. Ejendom-
men fuldendes af dobbeltgarage, dobbelt carport og gode udhusfaciliteter, s ogsd de praktiske
behov er Igst med samme genergse tilgang som resten af boligen.

Beliggenheden i Klinteskoven matcher villaens eksklusive udtryk. Her bor man i en attraktiv del
af Heruphav med g3afstand til vandet, skoven og de naturskgnne omgivelser - og for enden af
udstykningen finder man desuden en badebro, som ggr det let at nyde en spontan dukkert eller
en stille stund ved vandet. Samtidig ligger indkgb, skole og hverdagens faciliteter taet pd, mens
Senderborg nds pd f& minutter i bil med havnefront, restauranter, butikker og et levende by-
milja.

Klinteskoven 22 er liebhaveri i ordets bedste forstand - en bolig med pondus, herskabelige pro-
portioner og en kvalitet, der maerkes hele vejen igennem. Her er skabt et hjem, som ikke blot
imponerer ved fgrste gjekast, men som bliver ved med at levere den saerlige boligoplevelse,
hver eneste dag.
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Adresse: Klinteskoven 22, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 6.599.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Hel8rsbeboelse
Kommune: Sgnderborg
Matr.nr.: 646m Hgrup Ejerlav, Hgrup
BFE-nr.: 9839112
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget &r: 2007
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 5.158.000
Grundveerdi: 1.191.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.126.400
Grundlag for grundskyld: 952.800

Tilbehgr:

Sagsnr.: 436-6933

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
CVR-nr. 34604452

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

Dato: 09.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 4.352

Arealer**

Grundareal: 1.711 m?
Boligareal i alt: 356 m?
@vrige arealer:

Garage: 98 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 (Gram), Komfur (Voss), Emhaette (Voss), Kogeplade (Brandt), Ovn (Hisense), Opvaskemaskine (Bosch),

Vaskemaskine (Miele), Fryser (Gram), Tgrretumbler (Bauknecht)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Version 3.8 S/SO
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Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 21.04.2005 - Lokalplan H@ 32

- Nr. 2: 19.05.2005 - Tilleg til lokalplan HZ 32

- Nr. 3: 01.06.2005 - Dok. om grundejerforening, feellesarealer faellesanten-
neanlaeg og hegn m.v.

Planer

Kommuneplan 3.1.012.B - Boligomrz%de ved Klinteskoven, Hgrup Klint
Lokalplan H@ 32 - Boligomrade ved Hgrup Klint i Hgruphav
Anvendelsesbegraensninger

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

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:
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 Alka

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.: Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation: Gasfyr

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra:

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 B
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 21.045 Kontantpris kr. 6.599.000
Grundskyld kr. 12.863 Tinglysningsafgift af skadet kr. 41.450
Renovation kr. 3.681 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 19.899
Skorstensfejning kr. 566 I alt kr. 6.660.349
Rottebek I kr. 233 o . )
Gc:u:deejeﬁg:ﬁilswz k: 1.500 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Husforsikring kr: 12'_340 ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v., kgbers egne radgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 52.228

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: Klinteskoven 22, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 6.599.000

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 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.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Klinteskoven
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.

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Arealer:

Uoverenstemmelse mellem BBR/faktiske forhold:
Braendeovnene er ikke registreret i BBR
Feerdigmelding af aflgb vedr. garage ikke udfgrt
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Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 4: hovedstol kr. 1.901.000
Nr. 5: hovedstol kr. 2.000.000

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 pd ejendommen opfordres kgber til pd 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
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.
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REAL

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




