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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: Nejs Bjerg 52, 6310 Broager Sagsnr.: 436-6492 Dato: 07.10.2025
Kontantpris: kr. 4.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.273

Beskrivelse:

Eksklusiv villa i forskudte plan med arkitektonisk finesse og masser af plads
Velkommen til Nejs Bjerg 52 — en sjaeldent udbudt villa pa hele 221 m? bolig, opfert i
2007 og beliggende pa en stor dobbelt grund i et fredeligt og naturskent kvarter i
Broager. Her far du en arkitektonisk veludfert bolig i forskudte plan, der kombinerer
moderne komfort med et tidlgst design og gennemteenkte detaljer overalt.

Boligen byder pa en optimal fordeling med separate bgrne- og foraeldreafdelinger,
begge med tilhgrende nyere badevaerelser, hvilket ger hjiemmet ideelt til familielivet.
Alle rum fremstar lyse og rummelige med et harmonisk flow imellem dem — og overalt
opleves en seerlig ro og kvalitet i materialevalget.

Man bydes velkommen i en imponerende hall med hgijt til loftet, hvor skiferklinker og
masser af lys saetter scenen. Herfra er der adgang til en stor hems, som kan
anvendes som multirum, legerum eller ekstra opholdsareal. Fra hallen fgres man op til
et moderne og lyst kekken-alrum med akustiklofter, pejseindsats og et stilrent kekken
som er renoveret i 2019 med et Multiformkgkken med motoriserede lager og
hvidevarer fra Miele samt udgang til en privat, sydvendt terrasse. Kgkkenalrummet har
desuden adgang til husets praktiske bryggers og den bgrnevenlige veerelsesafdeling
med to gode veerelser og eget badeveerelse — der ogsa fungerer som geaestetoilet. Fra
hallen gar man ned til den imponerende stue med loft til kip og store vinduespartier,
der inviterer naturen helt ind. Herfra er der direkte udgang til endnu en skgn terrasse,
hvor roen og udsigten kan nydes i fulde drag. Stuen rummer ogsa adgang til et ekstra
veerelse/kontor. Endelig finder man i den nederste del af boligen foraeldreafdelingen
med indbyggede skabe, et stort og stilrent badevaerelse samt et rummeligt
soveveerelse med direkte udgang til haven. Ejendommen ligger pa en stor dobbelt
grund med flere ugenerede og solrige terrassemiljger, orangeri, dobbelt carport og
tilhgrende skur. Haven er nem at holde og indrettet med henblik p& bade privatliv og
udeliv. Nejs Bjerg er et roligt og attraktivt boligomrade i Broager — teet pa bade natur,
skov og vand. Her bor du i et trygt og familievenligt kvarter med kort afstand til skole,
daginstitutioner, idreetshal og indkab. Samtidig er Broager kun en kort kgretur fra
Senderborg, hvor der er gode muligheder for job, shopping og kulturliv.
Beliggenheden kombinerer det bedste fra land og by — fredelige omgivelser teet pa alle
hverdagens ngdvendigheder.

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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Adresse: Nejs Bjerg 52, 6310 Broager Sagsnr.: 436-6492 Dato: 07.10.2025
Kontantpris: kr. 4.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.273
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen _ Arealer* Servitutter
Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 1.759m?  yr {lyst d. 14.12.2005 Ibnr. 36402-45 Tillzegstekst Dok om kote pa gulv i stueetagen
Ma benyttes til: Beboelse Boligareal i alt: 221 m?
Kommune: Sgnderborg - heraf udnyttet tagetage: 20 m2 Planforhold
Matr.nr.: 212 p Broager Ejerlav, Broager m.fl. ) Lokalplan - Handveerkeromrade i den vestlige del af Broager (Smedevaenget)
BFE-nr.: 9818789 @vrige arealer: Lokalplan - Nejs Bjerg Omradet i Broager
Zonestatus: Byzone Carport: 38 m? Lokalplan - Boligomrade i den vestlige del af Broager ved Mgllegade
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg Plan - Kommuneplan 2023 - 2035
Vej: Offentlig Plan - Boligomrade ved Nejs Bjerg vest
Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand . . Plan - Boligomrade ved Sletmarken
Varmeinstallation: Fjernvarme Laesbnﬁermergkogy hvordan arclealer cIJpg@rgfs Ipa Plan - Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystnaerhedszonen
Opfart/ombygaget &r: 2007 www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses Itgige Plan - Planstrategi 2022
pfert/ombygg BBR-meddelelsen. Spildevandsplan 2016 - 2021, Link :
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/21#/8779
Offentlig vurdering pr. 2024 . .
Ejendomsvaerdi: 2.736.000 kr. grlkkevandsmterel_sser _ . " _
Grundvaerdi: 824.000 kr. jendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.188.800 kr.
Grundlag for grundskyld: 659.200 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Ovn - Miele, Kaleskab - Miele, Fryser - Miele, Vinkaleskab - Miele, Opvaskemaskine - Miele, Vaskemaskine - Bosch, Tgrretumbler -
Bosch

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



RealMaeglerne Seeberg, Sgnderborg ApS
CVR-nr. 34604452

Radhustorvet 9 / 6400 Sgnderborg R E \L

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

Adresse: Nejs Bjerg 52, 6310 Broager Sagsnr.: 436-6492 Dato: 07.10.2025
Kontantpris: kr. 4.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.273
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Tryg Forsikring A/S
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Oplysning om forelgbige ejendomsskatter
Forbehold: Ingen forbehold pa nuveerende forsikring. Kaber sarger selv for tegning af ny forsikring pr. Ejendomsvaerdi, grundvaerdi og tilharende beskatningsgrundlag oplyst i
overtagelsesdagen/dispositionsdagen. salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for

forelagbig 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

Forbruqsafhaenmqe udgifter: veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
Arligt varmeforbrug: retning er szelger og szelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Udgift kr.: 20.600 ,  Forbrug: 19,43 MWh fiervarme Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
Udgiften er beregnet i ar: 2025 vedr. den forelgbige beskatning.

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Pejseindsats Arealer:

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke Udhus: Bygningen er placeret pa en anden matrikel og ikke noteret pa BBR.

Drivhus: Bygningen er placeret pa en anden matrikel og ikke noteret pa BBR.

Braendeovn

Pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE
Ejendommens pejseindsats skal derfor ikke nedleegges/udskiftes ved ejerskifte, jf.
bekendtggrelse om udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanleeg.

Byggelinjer:
@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.
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 fremgar af hverken | Safremt det er af afgarende betydning for keber hvilke antenne-og internet

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. forbindelser der findes pa ejendommen opfordres kaber til pd egen hand at kontakte
udbyder.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus.

Ejendommen bestar af 2 matrikel numre:
Matrikel nr. 212p Broager pa 903 m? med huset som har en grundveerdi pa 416.000
Matrikel nr. 2120 Broager pa 856 m? grund udlagt som have med udhus og orangeri
Elinstallationsrapport: Den foreliggende Elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret risiko for sted, risiko for som har en grundvaerdi pa 408.000
brand eller undersgges neermere.

) . . | salgsopstillingen er grundveerdien og grundskylden for de to matrikler lagt sammen.
Energimaerkning: Energimzerke C. Kgbesummen pa kr. 4.499.000,00 er fordelt med kr. 300.000,00 for grunden (matr.nr
2120) og 4.199.000,00 pa ejendommen (matr.nr. 212p).
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 11.163 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.499.000
Grundskyld kr. 7.481 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 13.306
Husforsikring kr. 3.991 Tinglysningsafgift af skedet kr. 28.850
Renovation kr. 3.934 kr.

Skorstensfejning Kr. 466 lalt 4.541.156
Rottebekaempelse kr. 120 | kgber geres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse fast sats kr. 121 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 27.276

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: 225.000 Brutto ekskl. ejerudgift 23.806 md./ 285.668 ar Netto ekskl. ejerudgift 19.229 md./ 230.744 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: 06.10.2025
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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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-
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto
Realkredit Danmark/F5K FlexLan® | Kontantlan 1.684.846 1.666.060 1.652.453 DKK 0,1 161.602 11,25 | 3,10

Grundejerforening el.lign.: Nej

CVR-nr. 34604452

Dato: 07.10.2025

Seerlige over- | Garanti-  Kontant
tagelsesvilkdr = stillelse | regulering
Nej
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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




