Vesterhavsvej 20, 6830 Ngrre Nebel

Ejd. type Villa Bolig m? 130
Kontant 1.195.000 Veerelser 6
Ejerudgift 1.237 Grund m? 1.002
Byggedr/ombygget 1948/2010 Energimcerke +D

Sagsnr. 478197
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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Vesterhavsvej 20, 6830 Ngrre Nebel Sagsnr.: 478197 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.237

Pragtfuld villa med fuld keelder og stor tagterrasse med fin
udsigt

Pa Vesterhavsvej 20 finder du denne smukke, vandskurede, hvidmalede villa, der har
redt tegltag. Vinduer og dere er af hvid PVC. Der er pa begge sider af huset indkersel
fra Vesterhavsvej, og hver sin indkarsel er med egen carport.

Man tilgar huset via en muret, klinkebelagt trappe, der fgrer ind til en stor flisebelagt
hall/entré. Fra hall'en er der adgang til husets tagetage, der er paent istandsat.

Bevaeger man sig lidt leengere ind i hall'en, finder man en fordelingsgang, der giver
adgang til husets kaelder samt en anden udvendig adgang til haven.

Fordelingsgangen farer endvidere til et rigtig dejligt badeveerelse med fliser fra gulv til
loft samt stor bruseniche. Der er naturligvis gulvvarme.

Stort og dejligt kekken/alrum. Der er inddraget et vaerelse, som kunne retableres, men
den nuvaerende udnyttelse giver dog masser af luft i kekken/alrummet. Man har
omkring 2010 udvidet huset mod nord med en dejlig tilbygning ud mod haven. Her er
der nogle rigtig dejlige ekstra boligkvadratmeter, som dog hos kommunen er registreret
som udestue. Dermed er de reelle boligkvadratmeter faktisk flere end angivet i sal-
gsopstillingen. Over den beskrevne udestue blev der etableret en meget stor og virke-
lig sken tagterrasse.

Husets tagetage tilgar man via en smuk treetrappe. Herfra adgang til et teeppebelagt
repos med videre adgang til den feromtalte tagterrasse, hvorfra der er skan udsigt til
baghaven og den bagvedliggende plantage. Her kan sommeraftenerne nydes med et
glas iskoldt hvidvin, medmindre man foretraekker at gere dette i orangeriet bagest i
haven.

Tagetagen rummer endvidere et stort gaviveerelse med stort vindue, disponibelt rum/
barneveerelse samt stort vestvendt soveveerelse

Der er fuldt udnyttet keelder med en masse gode disponible rum. Alt i alt en pragtfuld
ejendom, der nu kan kgbes til en meget fordelagtig pris.

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 vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Erling Nielsen
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 1.002 m?* | gervitutter
Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 130 m* | _Nr. 1: 03.09.1935 - Dok om byggelinier mv
Kommune: Varde - Nr. 2: 06.10.1987 - Dok om varmeplan
Matr.nr.: 24ar Nr. Nebel By, Nr. Nebel @vrige arealer:
BFE-nr.: 5099641 Keelder: 75 m? Planer
Zonestatus: Byzone  Indbygget udestue el. lign.: 26 m* | Kommuneplan 15.01.B03 - 15.01.B03
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg Garage: 44 m?
Vej: Offentlig vej  Udhus: 14 m?
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem  Carport: 34 m?
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfart/ombygget ar: 1948/2010 ** | aes neermere om, hvordan arealer

opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsvaerdi: 923.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveaerdi: 180.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for ejd. veerdiskat: 738.400 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for grundskyld: 144.000 ikke betragtes som en garanti.
Tilbehgr:
Det er aftalt, at falgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Harde hvidevarer i kgkkenet
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Version 3.7 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeeglerforening Side 2



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 20, 6830 Ngrre Nebel Sagsnr.: 478197 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.237
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

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 Oplysning om forelgbig grundskyld

Forbehold: Se police. Grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig
beskatning. 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 szelger og szelgers ejendomsmaegler uvedk-
ommende.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 23.401 Forbrug: 26 MWh

. - o . . .
Udgiften er beregnet i 3r: 2016 Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af

ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning.

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme

Oplysningerne stammer fra: Energimeerke Separatkloakering

Jf. ejendomsdatarapporten er der planlagt separatkloakering af omradet

Szelgers seneste arsforbrug af varme var kr. 27.275,00. med | krafttreedelse [ 2027.

@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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeerkning: Energimaerke + D
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 3.766 | Kontantpris kr. 1.195.000
Grundskyld kr. 2.549 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 9.050
Renovation kr. 3.449 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 7.500
Rottebekaempelse (2024) kr. 66 |1 alt kr. 1.211.550
Husforsikring kr. 5.015

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. 14.845

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 6.361 md. / 76.328 ar. Netto ekskl. ejerudgift 5.164 md. / 61.970 &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 3,5 %, 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: 02.03.2026

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 pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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
pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller s&fremt det er frave-
get seerskilt i handlen.
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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




