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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: Skovlunden 140, Thyregod, 7323 Give Sagsnr.: 501-5773 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 5.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.662

Beskrivelse:
Enestaende liebhaverejendom med parklignende have i Thyregod by.

Midt i den rolige og familievenlige bydel i Thyregod, med indkersel direkte fra det
nyeste parcelhuskvarter, finder man denne helt unikke ejendom, der nu udbydes til
salg. Her bor man med kort afstand til alle byens faciliteter — skole, idreetshal,
svgmmehal og stadion ligger blot fem minutters gang vaek, og der er heller ikke langt
til Thyregod Station, hvorfra toget karer direkte mod bade Herning og Vejle. Samtidig
nar man motorvejen mod Herning og Vejle pa bare fem minutter i bil, hvilket ger
ejendommen ideel for pendleren eller den aktive familie.

Ejendommen udstykkes i forbindelse med salget, og det medfglgende jordareal udger
ca. 1,3 ha. jord, som ligger samlet omkring bygningerne. Endvidere stgder en del af
jorden op til et nyt lokalplanlagt omrade udlagt til boligformal. Det er muligt at tilkgbe
mere jord.

(se neermere beskrivelse naeste side).

Vigtig information:

Deor ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szlger, og kan ikke veere radgiver for begge parter i samme handel. Keber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Maiken Ngrtoft
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Stuehuset der er opfert i 2017 og senere tilbygget, fremstar moderne, lyst og seerdeles rummeligt med hele 282 m2 bolig og direkte adgang til en integreret garage pa 56 m2. Huset er indrettet med en indbydende entre,
hvorfra der er adgang til garagen gennem en elegant New Yorker-dar. Der er flere gode vaerelser, herunder en separat bgrneafdeling med to store veerelser, mens foreeldreafdelingen byder pa soveveerelse med direkte
adgang til eget badevaerelse og et rummeligt walk-in-closet. Boligens hjerte er det store, abne kakken/alrum og stue, hvor loft til kip og store vinduespartier giver et skgnt lysindfald og udsigt til den imponerende have.
Desuden er der et ekstra badeveerelse, et rummeligt bryggers med opgang til hems samt yderligere veerelser, der skaber mange indretningsmuligheder.

Flere solterrasser rundt om ejendommen samt overdaekket areal, hvor spa/jacuzzi er installeret og medfglger i handlen.

Til eiendommen hgrer ogsa en stor hal pa 220 m?, opfert i 2021. Hallen er indrettet med troldtektlofter, spots og moderne faciliteter, herunder badevaerelse, mindre kekken, teknikrum, veerelse og et stort disponibelt rum
pa ferstesalen. Denne bygning abner for et veeld af muligheder — hvad enten det er Airbnb, liberalt erhverv, veerksted, lager, kontor eller bare god plads til hobby. Bemaerk, at hallen ikke er godkendt til beboelse.

Hertil kommer et godt maskinhus pa 150 m? fra 1995 med fast bund, ideelt til opbevaring, vaerksted eller maskinpark. Herudover tilbygning/overdaekning til maskiner.
Ejendommen opvarmes med en kombination af jordvarme, solceller (20kWh hybridanleeg m 15 kWh batteri) og varmepumper, hvilket sikrer en energieffektiv og fremtidssikret Igsning.

Haven omkring boligen er i en klasse for sig. Den er anlagt som en stor, parklignende oase med gamle traeer, storslaede rhododendronbuske og masser af sma kroge og stier, der indbyder til ophold og nydelse aret
rundt.

Her far man en ejendom, der sjeeldent udbydes — med moderne boligstandard, naturskenne omgivelser og et klart potentiale for udvikling. En oplagt mulighed for den, der gnsker at bo pa landet uden at give afkald pa
byens bekvemmeligheder — eller for investoren med gje for fremtidige muligheder.

Ejendommens areal er anslaet, da ejendommen er under udstykning.
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Der henvises til side 5

Ejendomstype: Nedlagt landbrug Grundareal: 13.000 m?

M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 282 m2

Kommune: Vejle

Matr.nr.: 5 a Thyregod By, Thyregod @vrige arealer:

BFE-nr.: 4360420 Integreret Garage: 56 m2

Zonestatus: Landzone Veerksted fra 2021: 220 m2

Vand: Thyregod Vandvaerk Udhus incl. overdaekning: 403 m?

Vej: Feelles/privat

Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand

Varmeinstallation: Varmepumpe . .

Opfert/ombygget ar: 2017 Lees naermere om, hvordan arealer opgeres pa

www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering pr. 2025
Ejendomsveerdi: 5.395.000 kr.
Grundveerdi: 500.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.316.000 kr.
Grundlag for grundskyld: 400.000 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Der henvises til side 5

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Seelgers ejendomsforsikring hos Alm. Brand Arhus
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Der henvises til side 5
Forbehold: Ingen forbehold pa nuveerende forsikring. Kaber sarger selv for tegning af ny forsikring pr.

overtagelsesdagen/dispositionsdagen.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.900 Forbrug: 8.568,00 kwh

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe

Ejendommens supplerende varmekilde: Solceller

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Oplyst forbrug er i henhold til energimaerkningsberegning og er til bdde opvarmning, husholdning og
andet.

Der er gulvvarme i fglgende rum: Overalt i stuehus, dog ikke i garage

@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: Energimeaerke A2020.
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 22.012 Kontantpris/udbetaling kr. 5.395.000
Grundskyld kr. 4.200 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 20.000
Husforsikring kr. 10.500 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 34.250
Renovation kr. 4.500 kr.

Rottebekaempelse Kr. >31 Talt 5.449.250
Service varmepumpe/jordvarme kr. 2.500 | Kgber gores opmeerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

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 43.943

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: 270.000 Brutto ekskl. ejerudgift 28.394 md./ 340.729 ar Netto ekskl. ejerudgift 23.431 md./ 281.169 ar v/24,29%

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: 06.12.2025
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

Ingen
og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter 9
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 |18n, der kan overtages pd visse betingelser:
Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant-  Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Nordea kredit/2,1% Obligationslan | Obligationslan 1.912.461 1.912.461 1.916.697 DKK 2,1 121.631 24,25 | 3,20 Nej
Nordea kredit/2,3% Obligationslan | Obligationslan 467.583 467.583 471.253 DKK 2,29 31.729 22,50 @ 3,39 Nej
Nordea kredit/2,3% Obligationslan | Obligationslan 994.890 994.890 1.001.628 DKK 2,29 57.056 29,75 @ 3,36 Nej

Kgber er bekendt med, at ejendommen er vurderet som landbrugsejendom. Da vurdering af ejendommen

Grundejerforening el.lign.: Nej som landbrugsejendom forudsaetter en landbrugsmeessig benyttelse af eiendommen, ggres kaber
opmeerksom pa, at en mindre intensiv udnyttelse af ejendommen i landbrugsmaessig henseende kan medfgre
Tilbehor: aendrede vurderingskriterier fra vurderingsmyndighederne. Kaber er ogsa gjort opmaerksom pa, at eendring af
Siemens kgleskab stuehusets karakter fra at vaere saedvanligt stuehus til i hgjere grad at veere luksusbolig p4 samme made kan
Siemens emheette medfgre sendring af vurderingskriterierne for ejiendommen. Safremt vurderingsmyndighederne matte finde, at
Siemens ovn ejendommen pa et tidspunkt aendrer karakter til at veere en beboelsesejendom, vil dette medfgre forhgjelse af
Siemens kogeplader de pa ejendommen pahvilende ejendomsskatter. Hvis keber p4 omvurderingstidspunktet ejer og bebor
Siemens opvaskemaskine ejendommen, vil eendringen farst sla igennem, nar kgber fraflytter eller saelger ejendommen, i relation til
Bosch vaskemaskine ejendomsveerdiskatten.
Bosch tarretumbler
Siemens mikroovn Planer:
Boligomrade i Skovlunden Ill, Thyregod: https://dokument.plandata.dk/20_1318064_1728468552030.pdf
Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger: Boligomréde i Skovlunden IV, Thyregod:
31.05.1989 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv vedr. 4H. https://dokument.plandata.dk/20_1318084_APPROVED_1259156033092.pdf
27.11.2000 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv samt transformerstation, Boligomrade syd for Skovlunden, Thyregod: https://dokument.plandata.dk/20_11306438_1728368583523.pdf
16.04.2024 Dok. om frafaldserkleering Kommuneplan 2021-2033: https://dokument.plandata.dk/11_10247424_ 1643362092737 .pdf
Kommuneplan forslag 2025-2037: https://dokument.plandata.dk/11_11303212_1738582492808.pdf
Andret anvendelse og ejendomsvurdering: Boligomrade ved Vester Dgrkenvej, Thyregod:

https://dokument.plandata.dk/11_10247424 1643362092737 .pdf
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Boligomrade ved Sdr. Stationsvej i Thyregod:
https://dokument.plandata.dk/11_10247424_1643362092737.pdf

Boligomrade ved Vester Dagrkenvej i Thyregod:
https://dokument.plandata.dk/11_11303212_1738582492808.pdf

Planstrategi 2015 Vejle Kommune: https://dokument.plandata.dk/70_2989592_1442299550313.pdf
Planstrategi 2023 Vejle Kommune: https://dokument.plandata.dk/70_11270995_1702624870607 .pdf
Planstrategi Trekantomradet: https://dokument.plandata.dk/70_1054337_DRAFT_1191405376894.pdf
Varmeplan:
https://www.vejle.dk/borger/mit-liv/bolig-og-byggeri/bolig-og-oekonomi/varmeforsyning/kan-jeg-faa-fiernvarme-
i-min-bolig/

Fredning: http://www.kulturarv.dk/fundogfortidsminder/Lokalitet/190003

Andre forhold af vaesentlig betydning:
Antenneafgift:
Der er i ejerudgifterne ikke taget hgjde for eventuelle udgifter til antenne og internetforbindelse.

Arealer:
De anfgrte arealer er hentet fra ejendommens BBR-ejermeddelelse. Arealerne er vejledende og kan divergere
i forhold til de faktiske forhold.

- hems i udhus er ikke registreret
- hems i stuehuset er ikke registreret
- det bemeaerkes at hallen pa 220 m? ikke indeholder beboelsesareal

Udstykning

| forbindelse med salg udstykkes ejendommen, sa der pa denne ejendom bliver et jordtilliggende ca. 1,3 ha
jord. Det ma forventes, at der bliver aendringer i ejendomveerdi, grundveerdi og beskatning, idet eiendommen
endnu ikke er selvstaendigt vurderet. Offentlige ejendomsveerdi og grundveerdi, herunder beskatningsgrundlag
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i nervaerende salgsopstilling er séledes anslaet. Disse anslaede veerdier ligger til grund for de anslaede
boligskattebetalinger i salgsopstillingens ejerudgifter. Det bemaerkes, at ejerudgiften er anslaet for
indeveerende ar, og dermed uden hensyntagen til, at den forste individuelle boligskattebetaling sker i et
senere ar. Kgber vil kunne blive opkraevet ejendomsvaerdiskat og grundskyld pa baggrund af et forelgbigt
grundlag, der senere fastsaettes af skatteforvaltningen.

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

| 2024 tradte en boligskattereform i kraft. Konsekvenserne heraf for naervaerende ejendom kendes endnu
ikke. Boligskattereformen i gvrigt kan have indflydelse pa kabers fremtidige boligskattebetaling, og keber
opfordres til at sege egen radgivning herom. Der henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk.

Udvikling af boligomrade
Kgber accepterer at der pa naboejendommen pa sigt kan udvikles et nyt boligomrade, jf. lokalplan.

Internet- og antenneforhold:
Fibernet - Altibox samt mulighed for Stofanet (feellesantenne)

Renovation

Det bemeerkes, at der pa ejendommen kan veere privat renovationsordning. Der er ikke taget hgjde for evt.
privat renovationsordning i ejerudgifter, idet der alene er taget hgjde for obligatorisk renovationsgebyr il
kommunen.

Berigtigelse:

RealMaeglerne Maiken Ngrtoft sgrger pa vegne sezelger for handlens berigtigelse, herunder udarbejdelse af
skgde, tinglysningsekspedition, udarbejdelse af refusionsopgerelse m.v. Omkostningerne hertil betales af
seelger. Kagber alene betaler hele tinglysningsafgiften.

Markvandingsanlaeg

Bag maskinhuset ligger der en markvandingsboring, som er i drift. Denne boring vil efter udstykning tilhgre
den til enhver tid vaerende ejer af markerne rundt om ejendommen. Der vil blive tinglyst en servitut, saledes at
brugeren af markvandingsboringen skal betale for drift og reparation af boring. Safremt boringen pa et
tidspunkt helt skal fornyes, er brugeren forpligtet til at etablere ny boring pa egne arealer.
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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.

Veelg 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

Hos RealMaeglerne Maiken Ngrtoft mgder du et erfarent team med
mange ars erfaring i ejendomshandler.

Vi har erfaring med salg af stort set alle typer ejendomme,
herunder parcelhuse, andelsboliger, fritidshuse, ejerlejligheder,
hobbylandbrug, skov- og naturejendomme, blandet bolig- og
erhvervsejendomme, projektsalg og udlejnings- og
erhvervsejendomme.

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder.
Vi leegger stor vaegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel. Se kundernes mening om os i anbefalingerne pa vores
hjemmeside.




