)= LILIENHOFF

Dansk 7 |
Ejendomsmaeglerforening 70 22 12 35 - kontakt@lilienhoff.dk

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 szelger.

Adresse: Vester Hesseldal 25, Dolmer, 8500 Grenaa Sagsnr.: 30001094 Dato: 10.4.2025
Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.929

Beskrivelse:

| udkanten af Grenaa ligger der en landejendom af saerlig kaliber. Stedet er fra 2006 og imponerer med
det forrygende hovedhus, som bugner af kvalitetslgsninger. Planlgsningen er samtidig luksurigs med hele
tre badeveerelser, fem vaerelser og lyse opholdsmiljger med et skent kig over de landlige omgivelser.
Samtidig er der flotte forhold i udbygningerne, som omfatter alt fra stald til gildesal. Grunden er pa fire
hektar, der hovedsageligt er anlagt som graes.

Gennemforte losninger

I en markant, funkisinspireret stil troner hovedhuset blandt den treleengede udbygning, der tilsammen
omslutter en klassisk gardsplads. Hovedhuset tager sig stilrent ud i hvid og med imponerende glaspartier,
der bryder facaden. Der opvarmes med jordvarme, som udmenter sig i gulvvarme i alle rum, og der er
klinker i alle rum. Pa fgrstesalen har man anvendt travertin, mens kinesisk skifer pryder stueplanet.

De optimale |@sninger fortseetter i det rummelige kakken, hvor hvide, minimalistiske elementer ledsages
af leekre hvidevarer fra Gaggenau. Det omfatter blandt andet kaleskabet, ovnen, opvaskemaskinen og
emhaetten. Der er desuden gaskogezone, og stalbordpladerne understreger sansen for detaljerne. Den
haevede pejseindsats bidrager med stemning til rummet. Opholdsmiljget smyger sig videre om til de to
sammenhaengende stuer, hvoraf det ene afsnit er fgrt frem i en karnap, mens den anden har abent op til
forste sal. Samlet set har opholdsmiljget hele fem dobbelte dere til udearealet, sa ude og inde haenger
harmonisk sammen.

Stueplanet fuldendes af et vaerelse, et bryggers og et badeveaerelse med bruseniche. Pa farstesalen
meder man fire veerelser, og det oplagte soveveerelse byder pa to walk-in-closets og udgang til en bred
altan med udsigt over omgivelserne. Heroppe er der desuden to badevaerelser, hvor det ene er med bade
bruseniche og badekar. Endelig finder man en stue med kig til underetagen.

(fortsaettes pa naeste side)

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne 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
veere | 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
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Thomas Langberg Kjeergaard
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Adresse: Vester Hesseldal 25, Dolmer, 8500 Grenaa Sagsnr.: 30001094 Dato: 10.4.2025
Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.929

De ydre faciliteter

Udbygningerne repraesenterer et vaeld af muligheder. Der er tre laenger, og den ferste indleder med et vaerksted og et vinrum. | midten har man en &ben stald, hvor der er etableret to bokse, men man kan tilfgje flere. Samtidig
finder man endnu et vaerksted, og sa er der lgsdrift i den ene ende med mulighed for, at hestene kan ga ud og ind. Man kan selvfglgelig ogsa holde kveeg eller andre dyr. | den sidste lzenge er der en gildesal, som har et
tilherende keokken, et bryggers og et badevaerelse. Sidstnaevnte er med gulvvarme. Laengerne er med staltage, som er lagt i starten af 2010’erne inklusiv skift af speer.

Dele af jorden er anlagt til fold, men ellers er hoveddelen udfgrt som graes. Selve haven er holdt i en naturpraeget stil med hgje, ranke treeer, der inviterer naturen teet pa. En lav haek afskaermer terrassemiljget, uden at det
skeemmer udsigten.

Landidyl tat pa byen

Der hersker en seerlig ro pa ejendommen, der omgives af marklandskabet og selv bringer naturen ind pa matriklen. Det er en forrygende kombination med denne idyl, at man stadig er ganske taet pa byen. Inden for tre
kilometer har man nemlig adgang til daginstitutioner, skole, indkgb og sportsfaciliteter, ligesom Grenaa Letbane ligger i denne radius. Byen byder desuden pa butikker og kulturoplevelser, som hele Djursland generelt er rig
pa. | bil er der i omegnen af 50 minutter til Aarhus.
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Dato: 10.4.2025

Matrikelbetegnelse og grundareal Areal Heraf vej

Matr. nr. 22a 40516 m?

0 m?

Areal i alt 40516 m?

0 m?

Arealerne fremgar af Tingbog
Fredskovpligtigt areal 0,00 ha
Bygningsarealer

Udover arealoplysninger i salgsopstillingen kan bygningsarealerne yderligere specificeres saledes:

Bygning nr. jf. BBR Areal Heraf boligareal

Nr. 1 Hovedbygning 163 m?
Nr. 2 Tiloversbleven landbrugsbygning 200 m?
Nr. 3 Tiloversbleven landbrugsbygning 180 m?
Nr. 4 Tiloversbleven landbrugsbygning 210 m?

297 m?
m?2
m?2
m?2

Bygningsarealer i alt 753 m?

297 m?

Evt. bemeerkninger vedrgrende bygningsarealerne
Maskiner og staldinventar

Der medfalger folgende maskiner og staldinventar: Ingen.
Vand

Ejendommen forsynes fra privat alment vandveerk
Ejendommen forsynes fra egen vandforsyning

Safremt ejendommen forsynes fra egen vandforsyning, oplyses det, at

Har ejendommen indvindingstilladelse til markvanding

Dokumentation udleveres til kgber. Ejerskifte meddeles til kommunen af kgbers radgiver.

Andre kontrakter og aftaler

Saelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af bygninger, at der ingen er.
Seaelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af jagtret, at der ingen er.
Seelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af fiskeret, at der ingen er.
Saelger oplyser om andre aftaler vedr. udlejning at der ingen er.

Forpagtning og bortforpagtning af jord
Saelger oplyser om forpagtnings-/bortforpagtningsaftaler, at der ingen er.

® Ja O Nej
O Ja® Nej

O Ja® Nej

Stotteberettigede arealer (grundbetalin
Er der salger bekendt stetteberettigede arealer pa ejendommen

O Ja® Nej
Elyvehavre og bjgrneklo

Saelger oplyser om forekomster og tidligere bekeempelse af flyvehavre og/eller bjgrneklo: ikke seelger
bekendt. Kan dog forekomme.

Momsreguleringsforpligtelse

Kgber overtager eller indfrier sselgers momsreguleringsforpligtigelse. Szelger oplyser om forpligtigelsen, at
der ingen er.
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Adresse: Vester Hesseldal 25, Dolmer, 8500 Grenaa

Sagsnr.: 30001094

Dato: 10.4.2025

Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.929
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegransninger:
Ejendommen Arealer* Ejendommen er omfattet af falgende kommuneplaner:
Ejgndomstype: Boliglandbrug Grundareal udggr: 40516 m?2 - Kommuneplan 2021 Norddjurs
M3 benyttes til: Boliglandbrug Hovedbyg.bebyg.areal: 163 m?2 - Mellemstrupvej
Kommune: Norddjurs Kzelderareal: 0 m2 - Plan- og udviklingsstrategi 2023 - vejen mod 2050
Matr.nr.: 22a Dolmer, Grenaa Jorder Udnyttet tagetage: 0 m2
BFE-nr.: 9654568 Boligareal i%lt' g 297 m?2 Ejendommen er omfattet af spildevandsplan 42.1 - Separatkloakeret.
Zonestatus: Landzone i : 2 i ) . . . i
Vand: Alment privat vandvaerk -A#e(:lrt'aef %g\gps%?;ven 590 m Ejendommen (bygning 2 og 4) er registreret bevaringsveerdi i kategori 4.

" . - 2
Vej: Offentlig . _ Iandbrug_sbygnlng 200 m Der er fredede omrader pa ejendommen.
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem -heraf T|Iover§bleven 5
Varmeinstallation: Jordvarme landbrugsbygning 180 m Ejendommen er beliggende indenfor et omrade med drikkevandsinteresser.
Opfgrt/ombygget ar: 2006 -heraf T|Iovers_bleven )

landbrugsbygning 210 m

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2022

Ejendomsveerdi: 4.227.000,00

Grundvaerdi: 1.062.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.381.600,00
Grundlag for grundskyld: 849.600,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

meddelelsen.

Tilbehor:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

Gaggenau kgle-/fryseskab, Gaggenau emhaette, Gaggenau indbygningsovn, Foster gaskomfur, Gaggenau

opvaskemaskine, Asko vaskomaskine, Bosch tgrretumbler.

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 15.02.1938 Ibnr. 905986-66 Tillaegstekst Dok om fredning af en lindealle
mv vedr. 22A,

Nr. 2 lyst d. 18.06.1973 Ibnr. 905988-66 Tillaegstekst Dok om master og jordkabler mv,
Ikke til hinder for prioritering Filnavn: 66_A-l_581

Nr. 3 lyst d. 14.02.1978 Ibnr. 2261-66 Tilleegstekst Dok om kabelgrav og kabelskab
mv, lkke til hinder for prioritering vedr. 22A, Filnavn: 66_J-1_421

Nr. 4 lyst d. 29.11.1983 Ibnr. 906031-66 Tilleegstekst Dok om forsynings-/
aflgbsledninger mv, Vedr 15 Dagb.nr. 17156 Filnavn: 66_P-l_352

Nr. 5 lyst d. 08.03.1994 Ibnr. 7134-66 Tillaegstekst Dok om transformerstation mv,
kabeltrace, Vedr 22A Filnavn: 66_AC-1_157

Nr. 6 lyst d. 21.01.2008 Ibnr. 2178-66 Tilleegstekst Dok om kloakanlaeg

Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Adresse: Vester Hesseldal 25, Dolmer, 8500 Grenaa
Kontantpris: kr. 5.495.000

Sagsnr.: 30001094
Ejerudgift/md.: kr. 4.929

Dato: 10.4.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold: Svamp, insekt og rerskade deekker kun stuehuset.

hos Tryg Forsikring A/S

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 26.300,00 Forbrug: 14.270 kWh elektricitet
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primaere varmekilde: Jordvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

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

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimaerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:

Braendeovnene er produceret den 1. januar 2003 eller senere:

Der findes 2 braendeovne i ejendommen, som ifglge oplysning fra saelger er
produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man forpligtet til
at indsende dokumentation for, at braendeovnene er produceret den 1. januar 2003
eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtgerelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanleeg § 6.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig 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-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Adresse: Vester Hesseldal 25, Dolmer, 8500 Grenaa Sagsnr.: 30001094 Dato: 10.4.2025

Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.929

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

Ejendomsveerdiskat kr.  17.246,16 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.495.000,00
Grundskyld Kr. 14.273.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 34.850,00
Husforsikring kr. 2276800 |lalt k. | 5.529.850,00
Renovation kr. 3.254,50 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 1.346.71 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Skadedyr Kr 256,02 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  59.144,39

Beregning af brutto/netto p% baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 275.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 30.523 md./ 366.280 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 24.267 md./ 291.202 &r v/ 27,00 %

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 forudsaetninger:

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

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 10.4.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.
Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Dato: 10.4.2025

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af

skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises

til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.

stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller

safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
REALKREDIT DANMARK A/S Obl.lan 3.269.444,29 3.269.444,29 | 3.269.444,29 DKK 5,00 227.115,76] 28,92 11.75
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