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Svarretoft 8, Oksbgl, 6430 Nordborg

Ejd. type Villa Bolig m? 161
Kontant 1.095.000 Vcerelser 5
Ejerudgift 1.134 Grund m? 669
Byggedr/ombygget 1962/1991 Energimcerke Cc

Sagsnr. 437-0177

RealMaeglerne Seeberg, Nordborg

Rgde Plads 1/ 6430 Nordborg / TIf. +45 74423344 [ www.realmaeglerne.dk/nordborg
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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Svarretoft 8, Oksbgl, 6430 Nordborg Sagsnr.: 437-0177 Dato: 23.10.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.134

Indflytningsklar kvalitetsvilla med garage i saerklasse

P& Svarretoft 8 i Oksbgl venter en utrolig velholdt og indflytningsklar fami-
lievilla, hvor flotte materialevalg, en gennemtaenkt planlgsning og en helt
seerlig garage skaber nogle saerdeles attraktive rammer om familielivet.
Ejendommen er Igbende blevet renoveret i perioden 2005-2009, hvor der
er lagt vaegt pd kvalitet, funktionalitet og de sma detaljer. Her far I fire
gode veerelser, et dejligt dbent kgkken-alrum og stue samt en stor udestue,
der forbinder boligen med den smukt anlagte og private have, som graenser
op til 8bne marker.

Allerede ved ankomsten bliver man mgdt af en af ejendommens helt store
kvaliteter — den store, integrerede og saerdeles velholdte garage fra 2009,
hvor der virkelig er kraeset for detaljerne. Her er der ikke gdet p& kompro-
mis med hverken materialer eller faciliteter, og med en lift nedfaeldet i gul-
vet er garagen noget ganske saerligt. De gode pladsforhold og den gennem-
forte indretning giver optimale betingelser for bade bilentusiasten og den
kvalitetsbevidste hobbyh&ndvaerker, der gnsker et vaerksted ud over det
saedvanlige. Garagen er samtidig integreret med boligen, s& man via den
direkte adgang kan komme tgrskoet indenfor aret rundt.

Fra garagen traeder man ind i boligens gangareal, som leder videre mod
husets naturlige samlingspunkt - det store, abne kokken-alrum og stue,
hvor rummene smelter sammen i ét sammenhangende opholdsmiljg. Her
maerker man straks den dejlige atmosfaere og den szerlige fglelse af hjem,
som kendetegner hele ejendommen. De store vinduespartier sikrer et skgnt
lysindfald, mens den gennemtaenkte indretning giver rigelig plads til bade
et stort spisebord, hvor familien kan samles om maltiderne, og en hyggelig
sofaafdeling til afslapning og samveer.

Fortseettes 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: Morten Sgndergaard
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Adresse: Svarretoft 8, Oksbgl, 6430 Nordborg Sagsnr.: 437-0177 Dato: 23.10.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.134

Kgkkenet er fra Kvik og fremstar flot og velholdt med gode arbejdsflader og skabsplads. I prak-
tisk forbindelse hermed ligger bryggerset, ligeledes med inventar fra Kvik, hvor ekstra bord-
plads, gode opbevaringsforhold og vaskefaciliteter placeret i en behagelig arbejdshgjde ggr rum-
met saerdeles anvendeligt.

Fra stuen fortseetter boligens indbydende rammer ud i den store udestue, som med sine gode
pladsforhold giver familien endnu et dejligt opholdsrum. Her kan man indrette en hyggelig
spiseplads eller et afslappende loungemiljg med kig til havens grgnne omgivelser, mens udesae-
sonen forleenges i begge ender. Bade fra stuen og udestuen er der direkte udgang til de skgnne
terrassemiljger, sd inde- og udelivet forbindes p& naturlig vis. Stueetagen rummer desuden et
flot badeveerelse med inventar fra Kvik, et separat toilet samt et rummeligt vaerelse med adgang
til udestuen.

P& forstesalen fortszetter den velindrettede planlgsning med et rummeligt repos, der fordeler
etagens tre gode vaerelser. Her er der plads til bAde bgrnevaerelser og sovevaerelse, mens det
ene vaerelse desuden har adgang til sit eget walk-in. Overalt i boligen fornemmer man den
omhu, der er lagt i vedligeholdelsen og de Igbende forbedringer, hvilket giver en dejlig helheds-
oplevelse og en bolig, der fremstar utrolig praesentabel.

Udenfor venter en flot, privat og velanlagt have, hvor hyggelige terrassemiljger, velholdte grgn-
ne arealer og en dejlig atmosfaere skaber de perfekte rammer om udelivet. Haven graenser op til
&bne marker og byder pa god plads til bade leg, boldspil og afslappende stunder i solen. De
skgnne terrassemiljger giver mulighed for at finde en hyggelig plads til bdde morgenkaffen og
de lange sommeraftener, mens den overdaekkede del indbyder til hyggelige middage i le. Haven
fremstar saerdeles indbydende med en skgn folelse af privatliv, og med direkte adgang fra bade
stue og udestue bliver udelivet en naturlig forlaengelse af hjemmet. Til egendommen hgrer des-
uden to skure, som sammen med depotet ved garagen sikrer rigtig gode opbevaringsforhold.

Ejendommen ligger i Oksbgl pa Nordals, hvor de 8bne landskaber og den hyggelige landsbyat-
mosfaere giver familien dejlige, rolige rammer om hverdagen. Her er der kort afstand til b&de
Oksbgl Friskole og @sterlund Friskole, mens Nordborg med skole, daginstitutioner, indkgbsmulig-
heder og gvrige faciliteter ligger blot en kort kgretur vaek. Samtidig byder Nordals pa skgn natur,
dejlige kyststraekninger og gode muligheder for et aktivt udeliv.

Her f&r I en utrolig velholdt og indflytningsklar villa, hvor kvaliteten, den gennemtaenkte ind-
retning og den szerlige hjemlige atmosfaere gar hdnd i hdnd - og hvor den gennemfgrte garage
saetter prikken over i'et.
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Sagsnr.: 437-0177
Ejerudgift/md.: kr. 1.134

Adresse: Svarretoft 8, Oksbgl, 6430 Nordborg
Kontantpris: kr. 1.095.000
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Adresse: Svarretoft 8, Oksbgl, 6430 Nordborg Sagsnr.: 437-0177 Dato: 23.10.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.134
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 669 M’ | garvitutter
Ma benyttes til: Heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 161 m*  _Nr 1:25.11.1939 - Dok om byggelinier mv
Kommune: Sgnderborg - Nr. 2: 22.06.1963 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, rids akt M75
Matr.nr.: 176 Oksbgl Ejerlav, Oksbgl @vrige arealer: - Nr. 3: 01.07.1999 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
BFE-nr.: 5297679 Indbygget udestue el. lign.: 24 m?
Zonestatus: Byzone  Garage: 50 m* | Pplaner
Vej: Offentlig vej Kommuneplan 1.6.001.B - Boligomrdde ved Oksbgl @stergade
Opfgrt/ombygget &r: 1962/1991 ** |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
Ejendomsveerdi: 321.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Planstrategi 2022:
Grundveerdi: 85.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra https://dokument.plandata.dk/70_11131726_1666868529228.pdf
Grundlag for ejd. veerdiskat: 256.800 diverse offentlige registre og kan derfor ikke Udvikling i kystnaerhedszonen 2023:
Grundlag for grundskyld: 68.000  betragtes som en garanti. 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

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

Kgleskab (Siemens), Emhaette (Gorenje), Opvaskemaskine (Siemens), Vaskemaskine (Siemens), Ovn (Siemens),
Kogeplade (Siemens)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Svarretoft 8, Oksbgl, 6430 Nordborg Sagsnr.: 437-0177 Dato: 23.10.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.134

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: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.300 Forbrug: 981 m3 naturgas

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Centralvarme - Naturgasfyr
Supplerende varmekilde: Pillebraendeovn

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + delvis 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", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Adresse: Svarretoft 8, Oksbgl, 6430 Nordborg
Kontantpris: kr. 1.095.000

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, Nordborg
CVR-nr. 45879453

Rgde Plads 1/ 6430 Nordborg

TIf. +4574423344 [ 6430@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nordborg

1.310
918
3.681
1.257
179
6.266

13.610

Sagsnr.: 437-0177 Dato: 23.10.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.134
Kontantbehov ved kgb
Kontantpris kr. 1.095.000
Tinglysningsafgift af skgdet kr. 8.450
Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.417
Ialt kr. 1.112.867

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: Svarretoft 8, Oksbgl, 6430 Nordborg
Kontantpris: kr. 1.095.000

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

Andre forhold af veesentlig betydning

Ejendomsmaegleren har en veesentlig gkonomisk eller personlig interesse i kgbers valg af finan-
siering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til omsaetning af fast ejendom:
Ja, idet ejendomsmeegleren har samarbejdsaftale med Dansk Boligforsikring og Alm. Brand

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.

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omr8de med drikkevandsinteresser.

Arealer:

Uoverenstemmelse mellem BBR/faktiske forhold
Redskabsskur: Bygningen er ikke anfgrt i BBR.
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Sagsnr.: 437-0177
Ejerudgift/md.: kr. 1.134

Dato: 23.10.2026

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 4: hovedstol kr. 500.000
Nr. 5: hovedstol kr. 719.000

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

Drivhus: Bygningen er ikke anfgrt i BBR.
Overdakning: Bygningen er ikke anfgrt i BBR
Pillebraendeovn: Ikke anfgrt i BBR

Byggelinjer
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Antenne- og internet

Sezelger oplyser at der er Norlys pa ejendommen. Safremt det er afggrende betydning for kgber
hvilke antenne- og internet forbindelser der findes pa8 ejendommen opfordres kgber til pd egen
hand at kontakte udbyder.
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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

RealMaeglerne Seeberg




