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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 szelger.

Adresse: Karlby Strandvej 6, Karlby Klint, 8500 Grenaa Sagsnr.: 30001286 Dato: 31.3.2025
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.303
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Beskrivelse:

Ti meter fra kysten ved Karlby Klint, hvor lystfiskeri og bademulighederne er mange, ligger denne
spaendende og saeregne ejendom. Kattegat ligger lige for eiendommens hovedder, sa man mzerker
havluften fra det gjeblik, man traeder udenfor. Hovedhuset pa matriklen fik skiftet ydermure i 2012 og
fremstar velholdt inden dare pa tveers af den gode planlgsning. Man far derudover praktiske udhuse samt
helt ugenerede forhold.

Med havet i forgrunden

Huset ligger helt for sig selv ud mod kysten, s& man kan tage sin bad og laegge den direkte ud i Kattegat
uden forstyrrelser. Nar man ligger med linen i vandet, oplever man helt szerlige omgivelser med
Sangstrup og Karlby Klinter langs kysten, og nogle af disse klinter er op til 17 meter hgje. | havet kan man
fange haverreder, laks, makrel og fladfisk, eller blot nyde roen.

Pa land er man omgivet af marker med ganske fa naboer. Roen er slaende. Afstanden til den nsermeste
skov, som kommer til at danne rammen om mange gature, er kort, og hverdagen centrerer sig omkring
Voldby. Kareturen til Voldby tager f& minutter, og her finder man indkab og sportsfaciliteter. Omkring ti
kilometer veek ligger Grenaa, hvis udvalg af spisesteder, specialbutikker og @vrige faciliteter forsgder
tilveerelsen.

Villaens tydelige charme

Hjemmets stil er klassisk. Det er et lyst og charmerende interigr, man meder allerede fra entréen, hvor
vinduet mod havet sgrger for lyssaetningen. Kekkenets elementer er tidlase med hvide lager og stalgreb,
mens treebordpladerne giver varme til rummets udtryk. Stuen bliver omdrejningspunktet, og
vinduespartierne er optimalt placeret i forhold til lysindfald. De vender nemlig mod syd og vest.
Plankegulvet og braendeovnen bidrager til atmosfaeren, og ud af vinduerne kan man se havet og
markerne.

(fortseettes pa naeste side)

Vigtig information:

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

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver 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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Pa etagen findes to veerelser, hvoraf det ene har faste skabe med god opbevaringsplads, og teet ved det starste veerelse ligger mellemgangen med vaskefaciliteter samt badevaerelset med en bruseveeg i glas. Pa fgrstesalen
ligger det tredje vaerelse samt en ekstra stue, der har boligens bedste udsigt ud over Kattegat.

Udhusenes kvaliteter og haven

Endvidere er der et anneks, som blev totalrenoveret i 2015 og fik taget udskiftet. Annekset har en stue, et badeveerelse og en hems. Udhusene er et aktiv for eiendommen, da der foruden annekset er et badhus til lystjollen
samt endnu et anvendeligt udhus.

Udearealet bestar af hyggelige terrasser, hvoraf flere ligger i lee. Pa graespleenen er der flere frugttraeer, og derudover er der en overdaekning med en vinstok til de kglige aftener.
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegransninger:

Ejendommen Arealer* Ejendommen er omfattet af Kommuneplan:

Ejendomstype: Villa Grundareal udger: 984 m2 - Plan - Kommuneplan 2021 Norddjurs

M3 benyttes til: Beboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 89 m2 - Plan - Plan- og udviklingsstrategi 2023 — vejen mod 2050

Kommune: Norddjurs Kzelderareal: 0 m2

Matr.nr.: 8d Karlby By, Karlby Udnyttet tagetage: 63 m2 Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
-nr.: ; f . 2

ggﬁers“t—.a.til?ijaﬁjzone iﬁ!l?:rt??glgrlliiléér: 185 mz Ejendommen er beliggende indenfor en strandbeskyttelseslinje.

Vand: Privat vandforsyningsanizeg -heraf Udhus 54 m? Der er ingen servitutter pa ejendommen jf. tingbog af d. 20.06.2024.

Vej: Offentlig , o , , . -heraf Udhus 20 m? Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.

Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanleeg (tilladelse ikke pakreevet) -heraf Udhus 33 m?2

Varmeinstallation: Varmepumpe Bygningsarealer oplyses ifglge BBR- Grundejerforening: Nej

Opfgrt/ombygget ar: 1912 / 2010 meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 1.212.000,00

Grundveerdi: 831.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 969.600,00
Grundlag for grundskyld: 664.800,00

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

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

Fryser, kgle-/fryseskab, emhaette, ovn, kogeplader, opvaskemaskine, vaskemaskine, tgrretumbler, mikrobglgeovn.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Dato: 31.3.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Codan Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej

Forbehold: Ingen.

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.600,00 Forbrug: 11.704 kWh elektricitet
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Varmeforbruget er fordelt pa fglgende:

- Breende: 0,2 klgvet rummeter braende, kr. 600
- Traepiller: 0,8 ton traepiller, kr. 3.100

- Elektricitet: 11.704 kWh, kr. 14.600

@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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale
indgas.

Energimaerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Braendeovnenes produktionsar er ukendt:

Der findes tre breendeovne i ejendommen, hvor szlger ikke er bekendt med
produktionsaret. Kaber skal indhente skorstensfejererkleering. Safremt breendeovnene
er produceret fgr 1. januar 2003 skal den udskiftes eller nedlaegges senest 12
maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtgarelse om udskiftning eller
nedlaeggelse af visse fyringsanleeg § 5.

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.

Matrikel:
Keber ggres opmaerksom pa, at matriklen ikke falger skellet i virkeligheden. Der
henvises til vedlagte matrikelkort. Kaber overtager forholdet som det er og forefindes.

Strandbeskyttelse:
Keber ggres opmaerksom pa, at hele matriklen er underlagt strandbeskyttelse.

Arealer:
Der medfalger endvidere et drivhus pa 3 m2.

Version 3.5 E/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening

Side 3



LILIENHOFF

70 22 12 35 - kontakt@lilienhoff.dk

Adresse: Karlby Strandvej 6, Karlby Klint, 8500 Grenaa Sagsnr.: 30001286 Dato: 31.3.2025

Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.303

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

Ejendomsveerdiskat kr.  4.94496 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.995.000,00
Grundskyld Kr. 11.169.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.309,50
Husforsikring Kr. 6.515.24 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 25.850,00
Renovation kr. 374396 |lalt kr. | 4.029.159,50
Skorstensfejning kr. 1.175,14 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 83.85 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder

pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  27.632,15

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: 200.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 22.013 md./ 264.160 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 17.498 md./ 209.975 &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: 31.3.2025. 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

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 4



LILIENHOFF

70 22 12 35 - kontakt@lilienhoff.dk

Adresse: Karlby Strandvej 6, Karlby Klint, 8500 Grenaa

Kontantpris: kr. 3.995.000

Sagsnr.: 30001286
Ejerudgift/md.: kr. 2.303

Dato: 31.3.2025

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 1.478.463,11 1.478.463,11 1.328.147,77 DKK 2,00 85.184,39( 23,33 9.51
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