lllerisgrevej 38C, Hvalpsund, 9640 Farsg

Ejd. type Fritidslandbrug Bolig m2 180
Kontantpris 2.995.000 Andre bygninger 769
Ejerudgift 3.196 Grund ha 3,6295
Byggear/ombygget 1948/1973 Energimaerke F

Sagsnr. 361608740
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RealMaeglerne Vesthimmerland - Moesgaard og Munk ApS
CVR-nr. 28901917

Engvej 2 /9640 Farsg

TIf. 70202511 / 9640@mailreal.dk

www.realmaeglerne.dk

Salgsopstilling

Adresse: lllerisgrevej 38C, Hvalpsund, 9640 Farsg Sagsnr.: 361608740 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.196

E ¥, p. 2

Beskrivelse:

Drgmmer du om en ejendom med masser af muligheder? S& er denne alsidige
ejendom noget for dig! Beliggende mellem Hvalpsund by og det hyggelige
sommerhusomréade llleris, byder denne ejendom pé naturskenne omgivelser og en
fantastisk udsigt til bade fiskesger og fjorden.

Ejendommen bestar af et rummeligt stuehus med plads til hele familien, en stor hal
med utallige anvendelsesmuligheder, vaerksted, fyrrum samt en tidligere
butik/restaurant, der er ideel til selskaber, events eller en kreativ erhvervsmeaessig
anvendelse. Med god plads bade ude og inde er der mulighed for at skabe praecis det,
du dremmer om — hvad end det er en oplevelsesgard, selskabslokaler, erhverv med
kontor og showroom, egne dyrehold eller noget helt fierde.

Med naturen som naermeste nabo er der rig mulighed for at nyde roen og
omgivelserne, samtidig med at ejendommen ligger teet pa by og sommerhusmiljg.

Kom og oplev denne unikke ejendom med alle dens muligheder — her er plads til at
teenke stort!

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Trine Munk Johansen
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Adresse: lllerisgrevej 38C, Hvalpsund, 9640 Farsg Sagsnr.: 361608740 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.196
Stuehus

Stuehuset er lsbende moderniseret og indeholder stor entre med adgang til flot kekkenalrum i aben forbindelse til stuen hvor der er flot kig over omradet og til fiorden. Fra kgkken er der adgang til endnu en stue eller
kontor hvor der ligeledes er adgang til stort multirum med udgang til udestue og haven. Ydermere 2 store vaerelser og badevaerelse. Pa 1. salen er der mange muligheder, pt er der en stor stue, 3 vaerelser, kgkken og
badeveerelse. Den har tidligere vaeret udlejet som ferielejlighed.

Udbygninger
Udbygninger er med betongulve og nemme at ga til. Den ene laenge er pt indrettet med grovkekken, veerkstedsplads, fyrrum og videreadgang til den store hal hvor der er hestebokse og plads til en del maskiner. Den

naeste del er indrettet med kontor, butikslokale, rigtig godt industrikgkken med ekstra fryserum. Fra butikken er der adgang til den tidligere restaurant med flot udsigt over omgivelserne og fjorden, pa 1. salen er der
gildesal med madelevator, bar og plads til over 60 personer. Der er toilet faciliteter pa begge etager.

Omgivelser

Ejendommen ligger som i et smerhul tilbagetrukket i Hvalpsund by og med sommerhusomrade til den ene side. Der er et flot terraen i forskellige niveauer og med abne vider der giver en lang og flot udsigt. Fiskesgerne
har veeret en del af eiendommen men er ved at blive udstykket fra og falger derfor ikke med.

Hvalpsund er et eftertragtet omrade og et godt udgangspunkt for en aktiv hverdag, hvad enten det er golf, lystfiskeri, sejllads, vandre- og cykelture i den varierede natur. | byen er der indkgbsmuligheder, lystbadehavn,
feergeleje samt flere gode spisesteder. Endvidere dejlig badestrand med badebro samt feergekiosk. Flere indkgbsmuligheder finder man i de naerliggende byer Farsg, Aars og Lagster. Lees mere om Hvalpsund pa
www.hvalpsund-by.dk.

Der er god efterspgrgsel pa restauranter og festlokaler i omradet da der er et stort opland og Hvalpsund er i en god udvikling med en del byfornyelse.
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Adresse: lllerisgrevej 38C, Hvalpsund, 9640 Farsg

Kontantpris: kr. 2.995.000

Matrikel betegnelse og grundareal
3 b Hole By, Lovns
Arealer i alt

Bygningsarealer

RealMaeglerne Vesthimmerland - Moesgaard og Munk ApS

Sagsnr.: 361608740
Ejerudgift/md.: kr. 3.196

Udover arealoplysningerne i salgsopstillingen kan bygningerne yderligere specificeres saledes:

Bygning nr. jf. BBR

Nr. 2 lllerisgrevej 38C
Nr. 5 lllerisgrevej 38C
Bygningsareal i alt

Maskiner og staldinventar
Der medfelger fglgende maskiner og staldinventar:
Ingen

Besatning og beholdninger
Ingen

Vand

Ejendommen forsynes fra alment privat vandvaerk
Ejendommen forsynes fra alment vandvaerk
Ejendommen forsynes fra egen vandforsyning

Har ejendommen indvindingstilladelse til markvanding

Aflgbsforhold
Ejendommens aflgb er Offentlig

Kontrakter og aftaler

Om udlejning af bygninger oplyses, at ingen

Om udlejning af jagtret oplyses, at Ingen

Om udlejning af fiskeret oplyses, at Ingen

Om andre aftaler vedr. udlejning oplyses, at Ingen

Forpagtning og bortforpagtning af jord
Jorden er helt eller delvist bortforpagtet

Om forpagtnings-/bortforpagtningsaftaler oplyses, at udlgber ved udgangen af indevaerende ar.

Stotteberettigede arealer (grundbetaling)
Stetteberettigede arealer pa ejendommen

Laeplantning

Version 3.6 E/SO/TS

Areal

3,6295 ha

3,6295 ha

Areal Heraf boligareal
136 m?
633 m?
769 m2

Ja X Negj

X Ja Nej

Ja X Negj

Ja X Negj

Ja _X Negj

Ja _X Negj

Tilskud til plantning af lsehegn modtaget

Miljeforhold
Der foreligger miljgtilsynsrapport
Slam udkert pa ejendommens arealer

Momsreguleringsforpligtelse
Momsreguleringsforpligtelse

TIf. 70202511/ 9640@mailreal.dk

CVR-nr. 28901917
Engvej 2 /9640 Farsg

www.realmaeglerne.dk

Dato: 06.12.2025

Ja X Negj
Ja X Negj
Ja X Negj
Ja X Negj

COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af DE Side 1 a



Adresse: lllerisgrevej 38C, Hvalpsund, 9640 Farsg
Kontantpris: kr. 2.995.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Fritidslandbrug
M3 benyttes til: Bolig
Kommune: Vesthimmerland
Matr.nr.: 3 b Hole By, Lovns
BFE-nr.: 10238688
Zonestatus: Landzone
Vand: Alment vandvaerk
Vej: Feelles/privat
Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand
Varmeinstallation: Pillefyr
Opfgrt/ombygget &r: 1948/1973
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2022
Ejendomsveerdi: 5.350.000 kr.
Grundveerdi bolig: 985.300 kr.
Grundveerdi produktionsjord:

Grundveerdi gvrig jord:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 804.000 kr.

Grundlag for grundskyld bolig:
Grundlag for grundskyld produktionsjord:
Grundlag for grundskyld gvrig jord:

Tilbehgr:

RealMaeglerne Vesthimmerland - Moesgaard og Munk ApS

Sagsnr.: 361608740
Ejerudgift/md.: kr. 3.196

Arealer*

Grundareal: 3,6295 ha
Boligareal i alt: 180 m?
- heraf udnyttet tagetage: 60 m?
@vrige arealer:

Driftsbygninger m.v.: 769 m2

* Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Harde hvidevarer i kgkken i stuehus medfelger. Alt andet inventar i restaurant mm medfglger ikke men kan evt tilkebes for mere

pris.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO

CVR-nr. 28901917

Engvej 2 /9640 Farsg

TIf. 70202511 / 9640@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk

Dato: 06.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Nr. 1 lyst d. 01.08.1912 Tilleegstekst Dok om ekspropriation mv, Vedr 1GS Filnavn:
75_L_446

Nr. 2 lyst d. 09.11.1928 Tillaegstekst Dok om master mv, Vedr 4 AS Filnavn: 75_D_581
Nr. 3 lyst d. 17.11.1928 Tilleegstekst Dok om fredning af hgj, Vedr 1GS

Nr. 4 lyst d. 14.01.1967 Tilleegstekst Dok om adgangsforbud, Vedr 6H Filnavn:

75 _H_672

Nr. 5 lyst d. 28.06.1974 Anmaerkning anm byrder Tillaegstekst Dok om
forsynings-/aflgbsledninger mv, Prioritet forud for pantegseld Ang. 1B Dollerup Filnavn:
75_F_647

Nr. 6 lyst d. 10.06.1986 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv, Vedr 6D Filnavn:
75_K_605

Nr. 7 lyst d. 03.05.1993 Tilleegstekst Dok om fjernvarme/anleeg mv, Vedr 5A Filnavn:
75_F_19

Nr. 8 lyst d. 13.06.1994 Tilleegstekst Dok om faerdselsret mv, Vedr 4/ Filnavn:
75_C_516

Nr. 9 lyst d. 25.07.1997 Anmaerkning anm byrder Tillaegstekst Dok. om lejeaftale med
Nordjyllands Amt, landskabskontoret vedr. markvej og trampet spor,ialt 700 m indtil
30.4.2007. Vedr. 1 GS

Nr. 10 lyst d. 14.10.2005 Anmeaerkning anm heeftelser Tilleegstekst Dok. om sikring af
egekrat i medfer af skov- 16, stk. 8.Vedr. 4-ze.
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RealMaeglerne Vesthimmerland - Moesgaard og Munk ApS

Sagsnr.: 361608740
Ejerudgift/md.: kr. 3.196

Adresse: lllerisgrevej 38C, Hvalpsund, 9640 Farsg
Kontantpris: kr. 2.995.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Aim. Brand Forsikring
A/S

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold: Der henvises til side 5

Ra@rskade: Ja

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 44.200 Forbrug: 8,80 ton

Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primaere varmekilde: Pillefyr

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Sezelgers seneste arsforbrug

OBS bemaerk at energimaerket er lavet pa et tidspunkt hvor treepiller var dyre.

@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: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Energimeerke F.

Version 3.6 E/SO

CVR-nr. 28901917

Engvej 2 /9640 Farsg

TIf. 70202511 / 9640@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk

Dato: 06.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Udgift til skede

Kaber ggres opmeerksom pa, at saelger afholder udgiften til udarbejdelse af skgde,
udarbejdelse af refusionsopgarelse og handlens berigtigelse i gvrigt, hvorfor udgiften
hertil ikke er medtaget i kebers kontantbehov.

Udstykning af ejendom samt oplysninger i ejerudgifter

Ejendommen er under udstykning og det ngjagtige areal vil fremgar ved endelig
udstykning. Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen under er anslaet belgb. 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 i 2024.
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RealMaeglerne Vesthimmerland - Moesgaard og Munk ApS
CVR-nr. 28901917
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TIf. 70202511 / 9640@mailreal.dk
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Adresse: lllerisgrevej 38C, Hvalpsund, 9640 Farsg Sagsnr.: 361608740 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.196

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

Ejendomsveerdiskat kr. 4.100  Kontantpris/udbetaling kr. 2.995.000
Grundskyld bolig kr. 7.477 Tinglysningsafgift af skedet kr. 19.850
Husforsikring kr. 22.430  Omkostninger til kebers radgiver(e), anslaet kr. 2.501
Renovation kr. 661 kr.

Affaldsgebyr Kr. 190 lalt 3.017.351
Storskrald kr. 190

Genbrugsplads kr. 1.252

Emballage- og madaffald kr. 1.951

Rottebekaempelse kr. 100

Ejerudgift i alt 1 &r 38.351

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: 150.000 Brutto ekskl. ejerudgift 15.822 md./ 189.864 &r Netto ekskl. ejerudgift 12.692 md./ 152.305 &r v/27,48%

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 Forbehold: Der henvises til side 5

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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RealMaeglerne Vesthimmerland - Moesgaard og Munk ApS

TIf. 70202511 / 9640@mailreal.dk

Adresse: lllerisgrevej 38C, Hvalpsund, 9640 Farsg Sagsnr.: 361608740

Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.196

Tinglysningsafgiftsreduktion: Geaeld 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

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 |1&n, der kan overtages pd visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- = AOP
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid

Grundejerforening el.lign.: Nej

Forsikringsforhold:
Der ggres opmaerksom péa hgj forsikringsudgift i eiendommens ejerudgifter grundet erhvervs forsikring. lgvrigt
henvises til forsikringspolicen.

Standardfinansieringsforbehold:
Der er findes andre finansieringsmuligheder. Safremt der gnskes beregninger pa forskellige
finansieringsforslag, bedes du rette henvendelse til eiendomsmaegleren.
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Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
dragskonto = tagelsesvilkdr | stillelse | regulering
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REAL

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

RealMaeglerne i Farsg er et team af veluddannede medarbejdere
med mange ars erfaring. Vi er alle fra lokalomradet og har stort
lokalkendskab. Vi er klar til at tage hand om dit ejendomssalg i hele
Vesthimmerland og har hele kommunen som vores naturlige
markedsomrade.

Vi beskaeftiger os med alle ejendomstyper, herunder salg af villaer,
landejendomme, erhvervsejendomme og ikke mindst fritidshuse,
hvor seerligt Hvalpsund, Louns, Ertebglle og Trend er vores primaere
markedsomrader.

Kontakt os allerede i dag pa 70 20 25 11 for drgftelse om kgb eller
salg af fast ejendom i Vesthimmerland.




