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Mgalby 15, 6400 Sgnderborg

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 219
Kontantpris 4.599.000 Veerelser 6
Ejerudgift 2.065 Grund m2 260
Byggear 1903 Energimaerke C

Sagsnr. 436-6385

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS

Radhustorvet 9 /6400 Sgnderborg / TIf. 74423344 [ www.realmaeglerne.dk/sgnderborg
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Ejendomsmaaglerforening

Salgsopstilling

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS
CVR-nr. 34604452

Radhustorvet 9 /6400 Sgnderborg

TIf. 74423344 [ 6400@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/sgnderborg

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Mglby 15, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6385
Kontantpris: kr. 4.599.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.065

Vigtig information:

Dato: 28.10.2025

Beskrivelse:

Drgmmer | om en stor, stilren bolig midt i byen, hvor der er plads til bade familieliv,
kreativitet og naervaer — og hvor huset nu er abent for nye former for liv og feellesskab?
Sa skal | kigge naermere pa denne markante ejendom pa Malby 15. Allerede i entréen
meerker man husets ro og varme atmosfeere, der inviterer indenfor. Her far | masser af
veerelser, fantastiske opholdsrum og en planlgsning, der haenger perfekt sammen —
alt sammen i gaafstand til Sgnderborgs byliv, strand og sk@nne natur. Allerede nar
man traeder ind i stueplan, er det tydeligt, at huset er indrettet med familien i centrum.
Her finder | tre store vaerelser samt en rummelig hall med praktisk bryggers. Hertil
kommer bade en integreret garage og et stort, isoleret veerksted — ideelt til
opbevaring, hobby eller ggr-det-selv-projekter.

P& 1. sal dbner huset sig for alvor op. Her ligger det store kgkkenalrum i centrum — et
skant rum, hvor lys stremmer ind fra flere sider og skaber en let og indbydende
atmosfaere. Kgkkenalrummet og stue flyder sammen pa den helt rigtige méade og giver
jer et naturligt samlingspunkt i hverdagen. Pa 2. sal bliver mulighederne ikke feerre.
Her venter et stort, fleksibelt rum, der kan bruges som ekstra stue, kontor eller privat
foraeldreafsnit — med direkte adgang til den skenne tagterrasse. Tagterrassen er et
fredeligt uderum med bade sol og udsigt — et perfekt spot tiil sommermiddage, stille
kaffestunder eller aftenhygge. Derudover byder ejendommen pa en hyggelig, privat
gardhave, hvor grgnne planter og frugttraeer skaber en fredelig oase midt i byen - et
dejligt sted til afslapning eller samvaer med familie og venner. Alt i alt far | her en bolig
med fire gode veerelser og rummelige abne leverum, der giver de bedste rammer for
familielivet — med bade store faellesarealer til samveer og private zoner, hvor man kan
traekke sig tilbage. Planlgsningen ger huset alsidigt, sa der ogsa er mulighed for
liberalt erhverv, hvis man gnsker det.

Beliggenheden bliver naesten ikke bedre. | bor pa en rolig, tilbagetrukket gade, men
stadig med alt inden for reekkevidde: skole, indkeb, kulturliv, caféer og butikker. Pa
fem minutter kan | cykle til stranden, Kurhusskoven eller byens padel- og tennisbaner.
Udefra praesenterer huset sig flot med rede og gule mursten, store vinduespartier og
en praktisk integreret garage. Hele ejendommen er gennemgribende renoveret i
stilrene materialer, og der er kreeset for detaljerne: Pitch Pine-gulve, snedkerkakken
og hgjloftede rum, som tilsammen giver hjemmet en gennemfart red trad af kvalitet og
elegance.

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det

matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk

radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler: Dorthe Seeberg Haurum
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Dato: 28.10.2025

Sagsnr.: 436-6385

Adresse: Mglby 15, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 4.599.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.065
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RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS
CVR-nr. 34604452

Radhustorvet 9 / 6400 Sgnderborg R E \L

TIf. 74423344 [ 6400@mailreal.dk
www.realmaaglerne.dk/sgnderborg

Adresse: Mglby 15, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6385 Dato: 28.10.2025
Kontantpris: kr. 4.599.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.065
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen _ Arealer* Servitutter
Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 260 mi Nr. 1 lyst d. 30.08.1968 Ibnr. 7390-45 Tilleegstekst Dok om fiernvarme/anleeg mv
M& benyttes til: Beboelse og forretning  Boligareal i alt: 219m? | Ny 2 lyst d. 16.02.1988 Ibnr. 935153-45 Tillzegstekst Dok om varmeforsyning/kollektiv
Kommune: Sgnderborg - heraf udnyttet tagetage: 33 m2 varmeforsyning mv
Matr.nr.: 833 Sgnderborg ) Nr. 3 lyst d. 13.03.2001 Ibnr. 3270-45 Tillaegstekst Luftfartsdeklaration mv.
BFE-nr.: 5781136 @vrige arealer: Nr. 4 lyst d. 29.04.2008 Ibnr. 7810-45 Tillaegstekst . Deklaration om forbud mod salg
Zonestatus: Byzone  Keelder: 10 m2 | og pantsaetning uden tilladelse af Sydbank A/S. Senderborg
Vand: Alment vandforsyningsanleeg ~ Integreret Garage: 19 m2
Vej: Offentlig Integreret Udhus: 36 mi Planforhold
Kloak: Feelleskloakeret: spildevand + tag- og overfladevand ~ Ydhus: 2m Plan - Kommuneplan 2023 - 2035
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme Plan - 1.C24
Opfgrt/ombygget ar: 1903 Plan - 1.C19 _ _ _
Plan - Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystnaerhedszonen
* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pa Plan - Planstrategi 2022

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr 2024  Www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifalge Plan - Udvikling i kystnaerhedszonen 2023

BBR-meddelelsen.

j i 1.991.000 kr.
Sendomeveerdi: 218,000 kr. Lokalplan - Lokalplan nr. 0-0112 Skilte og facader
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.592.800 kr. . L
Grundlag for grundskyld: 334.400 kr. Splld.evandsplan 2016 - 2021, L|nk_.
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/21#/8779
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Stueetagen: Kgleskab - Siemens, Emhaette - Trepol, Kogeplader - Siemens, Kompakt ovn - Die Dietrich, Opvaskemaskine - Point,
Vaske- og t@rretumbler - Blomberg

1.salen: Kgleskab - Liebherr, Kogeplader m. emheette - Bora, Ovn - Gaggenau, Opvaskemaskine - Siemens, Quooker

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: Mglby 15, 6400 Sgnderborg
Kontantpris: kr. 4.599.000

Sagsnr.: 436-6385
Ejerudgift/md.: kr. 2.065

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szelgers ejendomsforsikring hos GF Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Forsikringen omfatter solcelleanlzeg til en veerdi af maksimalt 150.000 kr., alt inklusive uanset veerdien pa
anleegget. Kaber sarger selv for tegning af ny forsikring pr. overtagelsesdagen/dispositionsdagen.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 25.600 Forbrug: 112,77 GJ fijernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2025

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

Seaelgers faktiske varmeforbrug er opgjort og dokumenteret til kr. 18.185,28 for 2024.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad og risiko for brand.

Energimaerkning: Energimeerke C.

Version 3.6 E/SO
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Dato: 28.10.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning.. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

Solcelleanlag

Der findes et solcelleanlaeg pa ejendommen

Omradeklassificering

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejiendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Badevarelse ved bryggers
Der geres opmaerksom pa at badeveerelset ved bryggerset ikke er i drift.

Arealer:
2 m2 overdeekning er opfart uden byggetilladelse

Bevaringsveerdig
Ejendommen er bevaringsveerdi kategori 4

Seelger oplyser at der er Norlys pa ejendommen. Safremt det er af afggrende

betydning for kaber hvilke antenne-og internet forbindelser der findes pa ejendommen
opfordres kaber til pa egen hand at kontakte udbyder.
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RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS
CVR-nr. 34604452

Radhustorvet 9 / 6400 Sgnderborg R E \L

TIf. 74423344 [ 6400@mailreal.dk
www.realmaaglerne.dk/sgnderborg

Adresse: Mglby 15, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6385 Dato: 28.10.2025
Kontantpris: kr. 4.599.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.065

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.123  Kontantpris/udbetaling kr. 4.599.000
Grundskyld kr. 4.514 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 13.934
Husforsikring kr. 8.078 Tinglysningsafgift af skedet kr. 29.450
Renovation kr. 3.934 kr.

Rottebekaempelse Kr. 75| lalt 4.642.384
Rottebekaempelse fast sats pr. ejendom kr. 61 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 24.785

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 230.000 Brutto ekskl. ejerudgift 24.269 md./ 291.227 ar Netto ekskl. ejerudgift 19.602 md./ 235.227 ar v/26,61%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 3 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 24.10.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes 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 maneder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Adresse: Mglby 15, 6400 Sgnderborg Sagsnr.: 436-6385 Dato: 28.10.2025
Kontantpris: kr. 4.599.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.065
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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 naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Totalkredit/F5 Rentetilpasningslan Kontantlan 733.314 768.740 739.580 DKK 2,47 71.044 13,25 | 3,23 Nej

Grundejerforening el.lign.: Vides ikke
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Guldkeber

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
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Vaelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

S

" . o
T Sy
e Mt

Hos RealMaeglerne Seeberg gnsker vi at ggre en bolighandel sa let
og ukompliceret som muligt og med et boligmarked som konstant
udvikler sig, er det derfor altid vigtigt, at man som maegler er
forandringsvillig, kreativ og ikke mindst iheerdig og malrettet. - Det
er vi hos RealMaeglerne Seeberg.

Det er ogsa derfor at vi hos RealMaeglerne Seeberg ikke bare
saetter din ejendom til salg, vi seelger den faktisk...

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor veegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel.

Vi glaeder os til at give dig en god boligoplevelse.

Med venlig hilsen

RealMaeglerne Seeberg pa Radhustorvet




