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Adresse: Bakken 9, Vemmingbund, 6310 Broager Sagsnr.: 436-6854 Dato: 23.06.2026
Kontantpris: kr. 4.199.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.681

T e - - o —Em Liebhaver sommerhus med spektakulzr panoramaudsigt

| 'g o P& Bakken 9 i det eftertragtede Vemmingbund finder I dette enestdende
liebhaver sommerhus med en af omradets absolut mest privilegerede belig-

') genheder. Hgit placeret i landskabet &bner sommerhuset sig mod en spek-

- \,J takulaer panoramaudsigt over Vemmingbund og vandet - en udsigt, der

'%” ganske enkelt skal opleves i virkeligheden. Her bliver himmel, hav og land-
‘ skab en del af hverdagen, og allerede ved ankomsten fornemmer man, at
«‘1‘ dette er et sommerhus i en helt szerlig klasse. Beliggenheden er bade privat

“ og ugeneret, s& man kan nyde roen, naturen og udsigten i fredelige ram-

evne til at forene kvalitet, aestetik og beliggenhed. Huset blev gennemgri-
bende moderniseret i 2010 og fremstar i dag som et eksklusivt og stem-

E ningsfuldt fristed, hvor intet virker tilfaeldigt. Her er den fantastiske udsigt
i Se7 S ikke blot en kulisse, men et baerende element i hele oplevelsen - taenkt
naturligt ind i bdde planlgsning, opholdsrum og udeliv.

\Q mer.
| ‘% Sommerhuset fremstar gennemfgrt, arkitektonisk flot og med en sjzelden

Allerede i entréen treekkes blikket videre mod det imponerende opholds-
rum, hvor de store vinduespartier abner boligen mod vandet og skaber en
magisk forbindelse mellem inde og ude. Lyset strgmmer ind, og udsigten
folder sig ud som et levende maleri, der skifter karakter med vejret, 3rsti-
den og dagens rytme. Opholdsrummet rummer bade kgkkenalrum, spise-
plads og sofaafdeling, og alt er indrettet med udsigten som omdrejnings-
punkt. Fra det moderne Férde Kiiche-kgkken, spisebordet og sofaomradet
kan man nyde det samme betagende kig over Vemmingbund - en daglig
luksus, der Igfter opholdet til noget helt seerligt.

Fra opholdsrummet er der udgang flere steder til den imponerende traeter-
rasse, hvor sommerhusets wow-effekt fortsaetter under aben himmel. Her
venter flere skgnne terrassemiljger, som giver mulighed for at fglge solen,
finde lae og nyde udelivet dagen igennem.

Fortsaettes pd neeste 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: Martin Skinner Tolbgl
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Terrasserne ligger ugeneret og privat, s& man kan traekke sig tilbage og lade roen sanke sig,
mens blikket hviler pa vandet og det smukke landskab. Den overdaekkede del af terrassen dan-
ner en stemningsfuld ramme om de sene sommeraftener, hvor middage, samtaler og stille gje-
blikke kan fortsaette laenge efter solnedgang.

Sommerhusets sovevaerelse er ligeledes noget ganske szerligt. Her vagner man op til udsigten
over Vemmingbund og vandet gennem de store vinduespartier — en oplevelse, der saetter tonen
for dagen fra farste gjeblik. Som en ekstra raffineret detalje gemmer sovevaerelset pa en lille
vinkzelder, der pa elegant vis understreger husets gennemfgrte karakter og szelgers sans for
detaljer. Herudover byder sommerhuset pa to gode vaerelser, begge med egen hems, samt et
rummeligt og lyst badeveerelse.

Udendgrs fortszetter helhedsindtrykket med dejlige terrassemiljger, en skgn have og den enesta-
ende udsigt som det naturlige centrum. Haven og udearealerne indbyder til b&de afslapning,
samvaer og stille stunder i private omgivelser, hvor man fgler sig trukket tilbage fra verden -
uden at veere langt fra noget. Ejendommen fuldendes af en garage, som giver god anvendelig-
hed og ekstra opbevaringsmuligheder.

Vemmingbund er et populzaert og stemningsfuldt sommerhusomrade, kendt for sin naturskgnne
beliggenhed, den dejlige strand og den rolige atmosfeere. Fra sommerhuset er der gdafstand til
stranden og vandet, og omradet indbyder til badeture, gature og udeliv i smukke omgivelser.
Samtidig er der kort afstand til flere byer, herunder Sgnderborg, hvor man finder et bredt udvalg
af indkgb, kultur, caféer og byliv.

Bakken 9 er for jer, der drgmmer om et sommerhus med arkitektonisk kvalitet, privatliv og en
beliggenhed, der sjeldent udbydes. Et sommerhus, hvor udsigten tager pusten fra én, hvor roen
meerkes med det samme, og hvor omgivelserne skaber en enestdende ramme om livet ved
Vemmingbund.
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Adresse: Bakken 9, Vemmingbund,

Kontantpris: kr. 4.199.000

Ejendomsdata*:
Ejendommen
Ejendomstype:

M3 benyttes til:
Kommune:

Matr.nr.:

BFE-nr.:

Zonestatus:

Vej:
Opfgrt/ombygget &r:

6310 Broager

Fritidsbolig

Fritidshus

Sgnderborg

778 Broager Ejerlav, Broager
5276013
Sommerhusomrade

Privat feellesvej

1966/2010

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
2.618.000
1.440.000
2.094.400
1.152.000

Sagsnr.: 436-6854

RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg
CVR-nr. 34604452

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

Dato: 23.06.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.681

Arealer**

Grundareal: 826 m?
Boligareal i alt: 102 m?
@vrige arealer:

Keelder: 2 m?
Garage: 15 m?

** | ges neermere om, hvordan arealer opgg-
res 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):

Kgle/fryseskab (Miele), Kogeplade (Miele), Emhaette (Miele), Ovn (Miele), Mikroovn (Miele), Opvaskemaskine (Mie-
le), Indbygningskaffemaskine (Miele), Vaskemaskine (Samsung), Centralstgvsuger (Frithiof Nilfisk), Robotplaene-

klipper (Worx)

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger _X Ja __ Nej. Dog er der aftalt fglgende und-

tagelser: Personlige ejendele, alle malerier, gulvlampe, sofastol, spisebord, spisebordsstole, 2 kinavaser og solvogn.

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

Servitutter
Ingen

Planer
Kommuneplan 6.1.001.S - Vemmingbund

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

Planstrategi 2022:
https://dokument.plandata.dk/70_11131726_1666868529228.pdf

Udvikling i kystneerhedszonen 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 GF Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgér ikke af salgsopstillingen

Varmeinstallation: Elvarme
Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand

@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 gult
hus

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kgbsaftale indg%s.

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 10.681 Kontantpris kr. 4.199.000
Grundskyld kr. 15.552 Tinglysningsafgift af skadet kr. 27.050
Renovation kr. 2.993 Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 5.962
Skorstensfejning kr. 441 1 alt kr. 4.232.012
Rottebek I kr. 143 o . ) . )
ng?n:rlﬁrsl}gt?eieing kontingent K 200 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Husforsikring kr: 5.159 tertil: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v., kgbers egne radgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 32.169

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: Bakken 9, Vemmingbund, 6310 Broager
Kontantpris: kr. 4.199.000

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 opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Grundejerforening

Navn: Vemmingbund Sommerhusforening
Pligt til medlemskab: Nej

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

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

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omrdde med drikkevandsinteresser.

Antenne- og internet

Sezelger oplyser at der er Norlys p3 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

Kgber ggres opmaerksom p&, at der aktuelt pdgdr 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
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Dato: 23.06.2026

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 1: hovedstol kr. 1.295.000
Nr. 2: hovedstol kr. 43.000

3r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan séledes 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 salgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Privat/faellesvej

Sezelger oplyser at der ca. hvert 3. eller 4. ar betales omkring 1.500 kr. til pafyldning af ny grus
pd feelles/privatvejen.
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REAL

Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger 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 far, under og efter en bo-
lighandel.

Vi gleeder os til at give dig en god boligoplevelse.

Med venlig hilsen

RealMasglerne Seeberg pd Radhustorvet




