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Vimmelskaftet 2, Hgruphav, 6470 Sydals

Ejd. type

Kontant

Ejerudgift
Byggedr/ombygget

Villa
2.499.000
2129
1949/1998

Bolig m? 160
Veerelser 5
Grund m? 887
Energimcerke E

Sagsnr. 436-7052

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
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- RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
e e CVR-nr. 34604452

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

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: Vimmelskaftet 2, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-7052 Dato: 14.11.2026
Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.129

Flot villa i forskudte plan p& populzer adresse lige ved vandet

I den gamle, hyggelige del af Hgruphav finder vi Vimmelskaftet 2 en klas-
sisk villa fuld af charme. Med sine forskudte plan ggres planigsningen bdde
spandende og dynamisk for hele bgrnefamilien, der kan flytte ind med det
samme og nyde godt af den solrige grund og den kvalitetsfyldte villas man-
ge elementer, for slet ikke at tale om den nemme adgang til vandet lige
nede for enden af vejen.

Hvidpudset facade, rgdt tegltag og en helt igennem charmerende arkitektur
venter pd adressen, hvor bede indkranset af stengaerde er med til at laagge
en smule afstand til den ellers s rolige og trygge villavej. Bilen kan fort-
seette ind i den store garage, mens den flisebelagte baggdrd nemt kan
udsmykkes med b&d, trailer eller lignende. Flisebelaegningen er ligesom
selve huset i flere niveauer, s8 der er en helt naturlig del af den, der er for-
met som terrasse til grillmiddage og skgnne stunder i solskin eller under
markisen. Selve haven er ligeledes fuld af sol og er nem at holde, s& unger-
ne ganske uforstyrret kan spille bold eller lege tagfat.

Vi har forsggt os med en alternativ plantegning, som kan give gode ideer til
indretningen af boligen.

Omme bag hoveddgren star den paene, lyse entré klar til at tage imod, og
allerede her fornemmes niveauinddelingen, da man i samme plan har stue
med braendeovn, gaestetoilet og kgkken, mens endnu en stue findes et par
trin nede sammen med en baggang med egen udgang og vask. P& samme
mé&de er der ogsd niveauforskelle pa fgrstesal, der pa den ene side har to
vaerelser, walk-in og bad, og pa den anden side har det sidste vaerelse og
badevaerelse. Dertil kommer en rigtig god kaelder med klinkegulve og store
anvendelige rum inkl. b&de vaskerum og vinkeelder.

Fortsaettes pd 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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Adresse: Vimmelskaftet 2, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-7052 Dato: 14.11.2026
Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.129

Overalt fremstar huset indbydende, lyst og velholdt, og der er derfor ikke noget i vejen for at
rykke direkte ind, mens et saerligt stort plus er, at ejendommen har fjernvarme som varme-
kilde. Der har tidligere veeret liberalt erhverv pd adressen, hvilket der kan sgges om igen, hvis
det har interesse.

Glaeden er stor ved denne adresse, som ligger i et smgrhul mellem den smukke natur og det
pulserende byliv. Gendarmstien ligger langs vandet, som tiltraekker vandrere og mountainbikere
fra hele landet og giver omradet en stor herlighedsvaerdi for naturelskere og friluftsmennesker.
Selve Hgruphav byder p8 indkgbsmuligheder, apotek, strand, lystb&dehavn og restaurant mel-
lem to og fem minutters gang fra matriklen, mens der ogsa findes rigtig god skole og idraetsfaci-
liteter i cykelafstand. Skal man til Sgnderborg, kan byens midte nds pa bare syv minutter, hvor
et veeld af restauranter, caféer, butikker og kulturelle tilbud 8bner sig op.

Vi gleeder os til at byde velkommen.
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REAL

Vejledende plantegning uden ansvar

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Adresse: Vimmelskaftet 2, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-7052 Dato: 14.11.2026

Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.129

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 887 m? Servitutter

M3 benyttes til: Heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 160 m*  1pgen

Kommune: Sgnderborg

Matr.nr.: 208 Hgrup Ejerlav, Hgrup @vrige arealer: Planer

BFE-nr.: 5284797  Keelder: 67 m?> | Kommuneplan 3.1.003.C - Hgruphav bymidte

Zonestatus: Byzone  Garage: 35 m* | Lokalplan H@ 20-1 - Bevarende lokalplan for det gamle Hgruphav

Vej: Offentlig vej Plan - AEldre boligomréde i Hgruphav

Opfgrt/ombygget &r: 1949/1998 ** |aes naermere om, hvordan arealer opggres

p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses Anvendelsesbegransninger

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ifslge BBR-meddelelsen. Kommuneplan 2023 - 2035:

Offentlig vurdering pr.: 2024 https://dokument.plandata.dk/11_11183928_1703254461082.pdf

Ejendomsvaerdi: 1.949.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

Grundveerdi: 548.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra Planstrategi 2022:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.559.200 diverse offentlige registre og kan derfor ikke https://dokument.plandata.dk/70_11131726_1666868529228.pdf

Grundlag for grundskyld: 438.400 betragtes som en garanti.
Udvikling i kystnaerhedszonen 2023:
https://dokument.plandata.dk/70_11276110_1706267235180.pdf
Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystneerhedszonen:
https://dokument.plandata.dk/70_3781606_1507638407864.pdf
Spildevandsplan 2025-2030:
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/41#/30016

Tilbehgr:

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

Kgleskab (Blomberg), Kaleskab (I kzelder), Kogeplade (Siemens, 1 kogeplade er defekt), Ovn (Voss, Varmluft er
defekt), Opvaskemaskine (Bosch), Vaskemaskine (Samsung), Tgrretumbler (Siemens), Fryser (Blomberg)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Vimmelskaftet 2, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-7052 Dato: 14.11.2026
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Forsia 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.: 21.300 Forbrug: 137 GJ fjernvarme

Udgiften er beregnet i ar: 2022

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Fjernvarme - Fjernvarme
Supplerende varmekilde: Braendeovn

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Selgers faktiske varmeforbrug er dokumenteret til kr. 18.419,26 for 2025.

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"

Energimaerkning: Energimaerke E
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Adresse: Vimmelskaftet 2, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 2.499.000

Ejerudgift 1. &r:

Ejendomsveerdiskat
Grundskyld
Renovation
Skorstensfejning
Rottebekaempelse
Husforsikring

Ejerudgift i alt 1. &r

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

7.952
5.918
3.681
432
157
7.408

25.548

Sagsnr.: 436-7052 Dato: 14.11.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.129
Kontantbehov ved kgb
Kontantpris kr. 2.499.000
Tinglysningsafgift af skgdet kr. 16.850
Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 7.750
Ialt kr. 2.523.600

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.

Version 3.9 S/SO
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Adresse: Vimmelskaftet 2, Hgruphav, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 2.499.000

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 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.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Grundejerforening

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

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundveaerdi 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-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szelgers 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 kortleegning som forurenet.

Drikkevandsinteresser

Version 3.9 S/SO

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
CVR-nr. 34604452

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

Sagsnr.: 436-7052 Dato: 14.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.129

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 1: hovedstol kr. 512.000
Nr. 2: hovedstol kr. 971.000
Nr. 3: hovedstol kr. 250.000
Nr. 4: hovedstol kr. 224.000
Nr. 5: hovedstol kr. 252.000

auabhwN

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om l8nene.

Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Arealer

Uoverenstemmelse mellem BBR/faktiske forhold:

Braendeovn er ikke registreret pa BBR

Der er registreret 7 vaerelser pa BBR men der findes 5 i ejendommen.
Overdeaekning/skur ved garage er ikke registreret p% BBR

Byggelinjer
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

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

Braandeovn med ukendt produktionsar (szelger oplyser at den er fra 1999)
Produktionstidspunktet for ejendommens braendeovn ukendt. Er braendeovnen produceret fgr 1.
januar 2003, skal kgber senest 12 maneder efter overtagelsen af ejendommen udskifte eller
nedleegge den samt indberette dette til Miljgstyrelsen. Er breendeovnen produceret den 1. janu-
ar 2003 eller senere, skal kgber senest 6 maneder efter overtagelsen fremsende dokumentation
for produktionsdret til Miljgstyrelsen. Jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af
visse fyringsanlaeg §§ 5 og 6.

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 p3virke 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-
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Adresse: Vimmelskaftet 2, Hgruphav, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-7052 Dato: 14.11.2026
Kontantpris: kr. 2.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.129
lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse

3r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have be-

tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegreensning, 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 saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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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




