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Salgsopstilling

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

Adresse: Hyldemose 1, Skovmose, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6510 Dato: 29.10.2025
Kontantpris: kr. 1.699.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.586

Rond ; . - Beskrivelse:

Nyere sommerhus fra 2024 i naturskenne Skovmose

Velkommen til Hyldemose 1 — et nyere, indflytningsklart sommerhus opfart i 2024,
beliggende i det populaere og naturskenne sommerhusomrade Skovmose pa Sydals.
Her far du et sommerhus hvor der ikke skal laves noget — det hele star skarpt og klar
til brug, og med kort afstand til bAde vand og strand er rammerne sat for segte
sommerhusidyl.

Boligen rummer 69 veldisponerede kvadratmeter med en gennemtaenkt og funktionel
planlgsning. Man treeder ind i entréen/gangen med plads til overtgj og sko, hvorfra der
er adgang til to gode veerelser samt et lyst badevaerelse. Herfra abner huset sig op i
en stor, indbydende vinkelstue med synlige bjeelker som sammen med den abne
planlgsning skaber en varm og hyggelig stemning. Stuen rummer bade spiseafdeling
og opholdsomrade, og via dobbeltdgre abner rummet sig mod en af husets dejlige
terrasser — perfekt til at forllenge sommerdagene med livet udenfor.

Kakkenet ligger i aben forbindelse med stuen og ligger praktisk placeret med
mulighed for ekstra bordplads via et smart udtreeksbord. Fra kekkenet er der ogsa
adgang til et udhus med plads til vaskefaciliteter og opbevaring. Det tredje veerelse
ligger adskilt fra de to andre og giver mulighed for privatliv — ideelt til geester eller
teenagere. Udendgrs far du en sken have med flere terrassemiljger rundt om huset,
som giver mulighed for at finde sol — eller skygge — hele dagen. Et perfekt sted for
bade afslapning og samvaer. Her far du et moderne sommerhus i hgj kvalitet, med
masser af charme og atmosfaere — og ikke mindst i et omrade, hvor
sommerstemningen lever hele saesonen.

Skovmose er et attraktivt og roligt sommerhusomrade pa Sydals, kendt for sine brede
sandstrande, smukke naturomgivelser og afslappede feriestemning — alt sammen i
gaafstand fra sommerhuset. Omradet byder pa hyggelige aktiviteter som en lokal
minigolfbane, ideel for bade barn og voksne. Der er kort kgreafstand til Skovby, hvor
du finder dagligvarebutikker og spisesteder, mens Sgnderborg med sit rige byliv,
kultur og shoppingmuligheder kun ligger ca. 25 minutter veek. Naturen omkring
Skovmose indbyder desuden til bade gature, cykelture og oplevelser for hele familien.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere 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: Martin Skinner Tolbgl
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Terrasse Terrasse Kakken
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Veerelse Badeveerelse Udhus
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Sagsnr.: 436-6510
Ejerudgift/md.: kr. 1.586

Adresse: Hyldemose 1, Skovmose, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 1.699.000

Ejendomsdata:

Ejendommen Arealer

Ejendomstype: Fritidshus Grundareal udggr: 862 m?

M3 benyttes til: Ubebygget areal (ikke landbrugsareal), Hovedbyg. bebyg. areal: 75 m?
forskelsveerdi max. 10% Keelderareal: 0m2

Kommune: Senderborg  Udnyttet tagetage: 0 m2

Matr.nr.: 1189 be Skovby, Lysabild Boligareal i alt: 69 m?

BFE-nr.: 9927731 Andre bygninger: 0 m2

Zonestatus: Sommerhusomrade

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg Bygningsarealer oplyses ifglge

Vej: Feelles/privat BBR-meddelelsen.

Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand

Varmeinstallation: Elvarme

Opfgrt/ombygget &r: 2024

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 1.699.000 kr.

Grundveerdi: 297.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.359.200 kr.

Grundlag for grundskyld: 237.600 kr.

Tilbehgr:

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

Kgleskab - Wasco, Kogeplader - Senz, Ovn - Senz, Emheette - ukendt, Opvaskemaskine - Blomberg, Vaskemaskine - AEG,
Tarretumbler - AEG,

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger X Ja Nej, dog med fglgende undtagelser: Enkelte
personlige ejendele.

Havemgbler, haveredskaber samt gvrige l@sere der befinder sig i eventuelle udhuse, pa terrasser etc. medfelger ogsa i handlen,
medmindre andet er aftalt imellem parterne.
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Dato: 29.10.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

Nr. 1 lyst d. 30.09.2005 Ibnr. 29415-45 Tilleegstekst Lokalplan LY 24 pa 1192

Planforhold

Lokalplan - Sommerhusomrade ved Skovmose

Plan - Kommuneplan 2023 - 2035

Plan - Sommerhusomrade ved Skovmose

Plan - Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystnaerhedszonen
Plan - Planstrategi 2022

Plan - Udvikling i kystnaerhedszonen 2023

Spildevandsplan 2016 - 2021, Link :
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/21#/8779

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Hyldemose 1, Skovmose, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6510
Kontantpris: kr. 1.699.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.586

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Saelgers ejendomsforsikring hos Topdanmark
Forsikrings A/S

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Ingen forbehold pa nuveerende forsikring. Keber sarger selv for tegning af ny forsikring pr.
overtagelsesdagen/dispositionsdagen.

Forbrugsafhaengige udgifter:

Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen.

Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn + Varmepumpe

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og
disse dokumenter skal foreligge, for kabsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationrapport er under udarbejdelse og dokumentet skal foreligge, fer kebsaftale indgas.

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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Adresse: Hyldemose 1, Skovmose, 6470 Sydals Sagsnr.: 436-6510 Dato: 29.10.2025
Kontantpris: kr. 1.699.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.586

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.932 Kontantpris/udbetaling kr. 1.699.000
Grundskyld kr. 2.786 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 5.962
Husforsikring kr. 3.838 Tinglysningsafgift af skedet kr. 12.050
Renovation kr. 3.234 kr.

Grundejerforening Kr. 600 lalt 1.717.012
Skorstensfejning , kr. 831 | Kgber gores opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse fast sats pr. ejendom kr. 61 udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
Pumpelaug kr. 750 bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.
Ejerudgift i alt 1 &r 19.032

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: 85.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.149 md./ 109.785 &r Netto ekskl. ejerudgift 7.360 md./ 88.322 &r 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 4 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: 29.10.2025
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: Hyldemose 1, Skovmose, 6470 Sydals
Kontantpris: kr. 1.699.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

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 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgaeld

type veerdi

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforeningen Skovmose

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Andre forhold af vasentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af
Vurderingsstyrelsen til brug for forelabig boligbeskatning.. 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 saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Om anslaet offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvsteendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmeegleren anslaet
veerdierne for den offentlige vurdering vedrgrende ejendomsveerdi, herunder beskatningsgrundlag i
naerveerende salgsopstilling. Ejendomsveerdien er anslaet til kontantprisen. Respektive beskatningsgrundlag
for ejendomsveerdiskat er anslaet til eiendomsvaerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens
forsigtighedsprincip. Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften anslaede

Version 3.6 E/SO
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Dato: 29.10.2025

Geeld udenfor kgbesummen:

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

Rest- = AOP
Igbetid

Saldo fra-
dragskonto

1. ars
ydelse

Rente
Kont./palyd.

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

ejendomsvaerdiskat og grundskyld. Det bemzerkes, at ejerudgiften er anslaet for indeveerende ar, og dermed
uden hensyntagen til, at den ferste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens anslaede veerdier/belgb og Skatteforvaltningens
forelgbige og/eller endelige vaerdier/opkraevede belgb, er saelger og seelgers ejendomsmaegler
uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere veesentlige. Keber ma forvente, at den faktiske
ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sege egen og specifik radgivning herom.

Udlejning:
Sommerhuset er tilmeldt udlejning ved Novasol

BBR
Breendeovn er ikke registreret pa BBR

Brandeovn

Braendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE

Ejendommens braendeovn skal derfor ikke nedlaegges/udskiftes ved ejerskifte, jf. bekendtgarelse om
udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg.

Drikkevandsinteresser:
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Seelger oplyser at der er Norlys pa ejendommen. Safremt det er af afggrende betydning for keber hvilke

antenne-og internet forbindelser der findes pa ejendommen opfordres kgber til pa egen hand at kontakte
udbyder.
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Faellesarealer ejer af grundejerforeningen

Kgber gares opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. | det tilfaelde at
grundejerforeningen ejer et feellesareal, vil dette feellesareal have eller kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket
kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre hos det enkelte grundejerforeningsmedlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil
senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske
overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens
medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, 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 ovenstaende. Eventuelle konsekvenser
af ovenstaende, er szelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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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
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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




