Vesterhavsvej 191, 6830 Ngrre Nebel

Ejd. type Villa Bolig m? 185
Kontant 1.145.000 Erhverv m? 26
Ejerudgift 2.220 Grund m? 14.659
Byggedr/ombygget 1875/1980 Energimcerke B

Sagsnr. 478198
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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: Vesterhavsvej 191, 6830 Ngrre Nebel Sagsnr.: 478198 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 1.145.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.220

Nu udbydes Klitgarden, der er en treleenget ejendom beliggende i Kragelund mellem
Lenne og Nymindegab. Ejendommen, der er beliggende ud til hovedfeerdselsaren
mellem Flensborg og Hvide Sande, er hvidpudset med bla vinduer og dere og har tag
af eternit. Ejendommen vender helt rigtigt og er beliggende med ryggen mod nord,
sdledes at solens straler kan nydes i lze fra den tilhgrende fredskov, der er beliggende
mod syd.

Ejendommen er i dag praktisk talt opdelt med to selvstaendige lejligheder. Szelger be-
bor i dag den ene lejligheder og driver liberalt erhverv i form af en antikbutik i den an-
den del. Det gamle oliefyr og til den tilhgrende overfladetank er bortskaffet og nu aflast
af et godt og energivenligt luft-til-vand-anlaeg, og det bemeerkes, at ejendommen har
opnaet karakteren B i energimeerket. Der forefindes to luft-til-luft varmepumper.

Ejendommen har et hav af anvendelsesmuligheder: Her er der rum for den pladskrae-
vende familie, ligesom man kan bo i den ene lejlighed og udleje den anden til turister
og andet godtfolk, der kommer forbi. Kun fantasien szetter greenser.

Grunden er skan, og en stor del heraf er som tidligere naevnt lagt ud i fredskov med
egnstypisk klitbund og beplantning. Der er hyggelig tilharende have og ikke mindst en
skgn gardhave mellem de to yderlaenger.

Indretning:

Indgang fra garden til beboelsen, som er etableret i tidligere staldbygning, hvor der
forefindes: Stort sovevaerelse med faste skabe, vaerelse, ekstra indgang/vindfang,
badeveerelse med fliser fra gulv til loft, badekar, bidet samt bruseniche. Der er gulvvar-
me i badevaerelset. Hyggeligt landkgkken samt en dejlig stue i en passende starrelse.
Kontor/veerelse.

| den afdeling, hvorfra der i dag drives erhverv, er der: Gang, veerelse, badeveerelse
med bruseniche samt gulvvarme, ekstra entré til forretning, kegjerum, veerelse samt
endnu et landkakken. Stue.

Til ejendommen hgrer fyrrum, vaerksted samt garage. Der er mekanisk rensning med
nedsivningsanlaeg (septictank). Der er faskiner rundt om huset til regnvandet. Saelger
medtager ladestanderen samt alarmen.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kebsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

IV(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Erling Nielsen

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaeglerne Nr. Nebel v/ Per Sgnderby
CVR-nr. 44026384

Vadgardsvej 1/ 6830 Ngrre Nebel i AR

TIf. +4528745283 / 6830@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/ngrrenebel

Adresse: Vesterhavsvej 191, 6830 Ngrre Nebel
Kontantpris: kr. 1.145.000

Sagsnr.: 478198
Ejerudgift/md.: kr. 2.220

Dato: 11.05.2026
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Adresse: Vesterhavsvej 191, 6830 Ngrre Nebel Sagsnr.: 478198 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 1.145.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.220
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 14.659 m’ | garvitutter
Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 185 m* | _Nr. 1: 03.09.1935 - Dok om byggelinier mv
Kommune: Varde - Nr. 2: 03.05.1960 - Dok om adgangsbegraensning mv, Prioritet forud for
Matr.nr.: 8h Lgnne Praestegdrd, Lgnne  @vrige arealer: pantegeeld, Vedr 8AG
BFE-nr.: 5097560  Erhvervsareal: 26 m®> | - Nr. 3: 16.09.1960 - Dok om oversigt mv
Zonestatus: Landzone  Garage: 31 m® | - Nr. 4: 24.04.1965 - Dok om adgangsbegraensning mv, Vedr 1A Nr. Nebel
Vej: Offentlig vej By
Opfart/ombygget ar: 1875/1980 ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg- - Nr. 5: 29.10.1980 - Dok om byggelinier mv, Vedr 5EV

res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer - Nr. 6: 14.04.1983 - Dok om faerdselsret mv Vedr 7F, 7AH, 7AI
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen. - Nr. 7: 24.09.1985 - Dok om et areal mv, Se akt
Offentlig vurdering pr. 2024 - Nr. 8: 06.03.1987 - Dok om at arealet skal henligge i natur
Ejendomsvaerdi: 956.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: 361.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet Planer
Grundlag for ejd. veerdiskat: 764.800 fra diverse offentlige registre og kan derfor Ingen
Grundlag for grundskyld: 288.800 ikke betragtes som en garanti.
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Komfur Voss, komfur, Voss samt tilhgrende emhaetter. Kgleskab GORENJE, kgleskab ATLAS SAVOY
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Vesterhavsvej 191, 6830 Ngrre Nebel
Kontantpris: kr. 1.145.000

Sagsnr.: 478198
Ejerudgift/md.: kr. 2.220

Dato: 11.05.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: seelgers aktuelle forsikring hos

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der drives erhverv pa en beskeden del af ejendommen. Under ejerudgifterne er szelgers samlede for-
sikringssum oplyst. Forhgr nsermere.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 12.800 Forbrug: 8.502 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025
Varmeinstallation: Varmepumpe

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke pdkreevet)

@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 vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke B

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Oplysning om forelgbig grundskyld

Grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig be-
skatning. Grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra det
forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

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

Fredskov
Der er jf. tingbogen og ejendomsdatarapporten palagt fredskovspligt p8 en
del af matriklens areal.

Beskyttet natur
Der er jf. ejendomsdatarapporten registreret beskyttet natur (hede) pd
matriklen.

Erhvervsareal
Jf. BBR er 26 m2 registreret som erhverv.
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Adresse: Vesterhavsvej 191, 6830 Ngrre Nebel Sagsnr.: 478198 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 1.145.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.220

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 3.900 | Kontantpris kr. 1.145.000
Grundskyld kr. 5.112 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 8.750
Renovation kr. 3.233 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 11.065
Rottebekaempelse 2026 kr. 173 |1 alt kr. 1.164.815
Husforsikring kr. 14.220

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 26.638

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor laegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover
vil der vaere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 60.000 Brutto ekskl. ejerudgift 6.330 md. / 75.959 &r. Netto ekskl. ejerudgift 5.088 md. / 61.056 ar v/26,05 %

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

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 4,0 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 30.04.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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Adresse: Vesterhavsvej 191, 6830 Ngrre Nebel Sagsnr.: 478198 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 1.145.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.220
Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 9: hovedstol kr. 170.000
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
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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




