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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: Nearskov 21, Varnaes, 6200 Aabenraa Sagsnr.: 20000548 Dato: 21.3.2025
Kontantpris: kr. 9.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.603

i | Beskrivelse:

Beliggende i abne vidder og fredet natur ligger denne velkomponerede, strateekte ejendom fra 1890, som
er nzensomt renoveret over de seneste 30 ar. Moderniseringen er foretaget med stor respekt for husets
fortidige ophav, hvilket har afstedkommet en preemiering for udfgrelsen. Interigret emmer af kvalitet og
aestetik, og man drager ydermere fordel af udbygningerne, der rummer vaerksted, garage, lade og
hestestald. Den anseelige grund pa knap 20 hektar er utroligt natursken og bestar tillige af marker, der
bugter sig i retning af vandet. Saledes medfglger et panorama over friland og hav.

Natursken halve

Ejendommen er placeret blandt marker og fredet natur pa Varnaes Hoved. Foruden marklandskab og
engarealer er omgivelserne preeget af skov, mose og fine sandstrande ved Varnaes Vig og Naldtang, fa
minutters afstand fra eiendommen. Man kan opleve den uforstyrrede natur helt teet pa fra de afmaerkede
kvalitetsstier, der danner en naturskgn rute om halvegen. Der er i det hele taget mange muligheder for at
feerdes bade til fods, pa cykel, til hest og ikke mindst pa vandet.

Landsbyerne Varnaes og Bovrup danner tiisammen det lokalomrade som tilbyder barnehave, skole,
fritidsordning og mulighed for indkab ved den lokale kebmand. Der gar skolebus, som standser lige ved
indkarslen. Den lokale Varnaes-Bovrup Idreetsforening er et aktiv i naeromradet og tilbyder mange
aktiviteter for bade sma og store. Endelig ligger Aabenraa, Grasten, Senderborg og Flensborg en kort
keretur herfra.

Tradition og nytaenkning forenet

Det idylliske stuehus er neensomt restaureret, hvor den toleengede bygning med gul facade,
sprossevinduer og stratag fremtreeder flot vedligeholdt. Alt er Isbende gennemgéet, og det grundige
renoveringsarbejde forte til, at huset blev udvalgt til preemiering af Lundtoft Kommune i 2004. Desuden er
ejendommen moderniseret med gulvvarme i flere rum, Genvex ventilationsanlaeg, centralstgvsuger,
solceller til el-produktion og solvarmepaneler til varmt vand.

(Fortsaettes pa neeste 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: Christopher Thimsen
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Beboelsens 318 kvadratmeter fordeler sig i den gstlige leenge. Gennemgéende lysindfald og originale detaljer bidrager til den behagelige atmosfeere, og i stuen, som udger boligens primaere opholdsrum, ses brede
plankegulve, tvaergaende loftsbjaelker og en braendeovn. Der er aben forbindelse til kakkenet, der matcher ejendommens zestetik til fulde, og her er det oprindelige gulv af diagonale skaktern bevaret. Dernzest er der tre
veerelser, to badevaerelser og et bryggers i stueetagen, mens ferstesalen er allokeret til yderligere et vaerelse og en stor repos med loft til kip samt loftsrum. Fra kvistene heroppe kommer udsigten i den grad til sin ret.

Udeliv og udfoldelser
Der er endvidere fortreeffelige forudsaetninger for udelivet. Gardspladsen af pigsten er en solrig oase i sig selv, og der er ogsa terrassemiljger pa syd-, nord- og vestsiden. Omkring hele bebyggelsen ses haven med stort
greesareal, og et veeld af frugttreeer og blomstrende buske.

Udbygningerne er rummelige. Stuehusets flankerende lsenge indeholder den store garage med buede porte savel som et stort vaerksted med direkte adgang til boligen. Endvidere er der en smuk hestestald opfert i lserketree i
2007 med plads til tre heste og en gammel oprindelig, fritiggende bygning med rum til opbevaring.
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Matrikelbetegnelse og grundareal Areal Heraf vej Elyvehavre og bjsrneklo

Matr. nr. 265 42493 m? 0 m? Saelger oplyser om forekomster og tidligere bekeempelse af flyvehavre og/eller bjgrneklo: oplyses det ikke er
Matr. nr. 39 155900 m? 0om? seelger bekendt. Kan dog forekomm

Matr. nr. 733 202 m* 0m? Momsreguleringsforpligtelse

Areal i alt 198595 m? 0m?

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 218 m? 318 m?
Nr. 2 Maskinhus 202 m? m?
Nr. 3 Lade 132 m? m?
Nr. 4 Tiloversbleven landbrugsbygning 70 m? m?
Bygningsarealer i alt 622 m? 318 m?

Evt. bemeerkninger vedrgrende bygningsarealerne

Maskiner og staldinventar
Der medfglger folgende maskiner og staldinventar: ingen.

Andre kontrakter og aftaler

Seelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af bygninger, at der ingen er.

Seaelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af jagtret, at den folger elendommen. Dog kan forpagter af jorden
benytte bukkejagten jf. forpagtningsaftalen.

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 Jorden er helt eller delvist bortforpagtet.

Stotteberettigede arealer (grundbetalin
Er der saelger bekendt statteberettigede arealer pa ejendommen

O Ja® Nej

Kgber overtager eller indfrier saelgers momsreguleringsforpligtigelse. Seelger oplyser om forpligtigelsen, at
deringen er.
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Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Boliglandbrug

M3 benyttes til: Boliglandbrug
Kommune: Aabenraa

Matr.nr.: 265 Varnees Ejerlav, Varnaes m.fl.
BFE-nr.: 9049938 m.fl.

Zonestatus: Landzone

Vand: Alment privat vandvaerk

Vej: Offentlig

Kloak: @vrige renselgsninger: Mekanisk med udledning til markdraen
Varmeinstallation: Fast breendsel
Opfgrt/ombygget &r: 1890

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2023
Ejendomsveerdi: 1.983.000,00

Grundvaerdi: 1.250.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.586.400,00
Grundlag for grundskyld: 10.400,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 198595 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 218 m?
Keelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 100 m?2
Boligareal i alt: 318 m2
Andre bygninger: 404 m?
-heraf Maskinhus 202 m?
-heraf Lade 132 m?
-heraf Tiloversbleven

landbrugsbygning 70 m2

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

Gram kgleskab, Elica emhaette, Voss kombineret komfur, Siemens opvaskemaskine, et 6kW solcelleanlaeg.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen er omfattet af felgende kommuneplaner:

- Kommuneplan 2015-2026

- Tilleeg til Vaekststrategi 2016-28: Temaplanstrategi for sommerhus- og
udviklingsomrader i kystnserhedszonen

- Sund Veekst VAEKSTSTRATEGI 2018-2030

- Det Gode Liv - Udviklingsstrategi 2035

Ejendommen er registreret bevaringsveaerdi i kategori 4 og 5.
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
Der er beskyttet natur pa ejendommen.

Ejendommen er palagt landbrugspligt.

Ejendommen er beliggende indenfor en strandbeskyttelseslinje.

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 03.10.1940 Ibnr. 907323-44 Tillaegstekst Dok om byggelinier mv Filnavn:
44 M_201

Nr. 2 lyst d. 27.01.1975 Ibnr. 551-44 Tilleegstekst Dok om fredning, Filnavn: 44_M_256
Nr. 3 lyst d. 25.02.1980 lbnr. 1743-44 Tillaegstekst Dok om fredning Filnavn:

44 _M_201

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

Version 3.5 E/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening  Side 2



LILIENHOFF

70 22 12 35 - kontakt@lilienhoff.dk

Adresse: Nearskov 21, Varnaes, 6200 Aabenraa
Kontantpris: kr. 9.500.000

Sagsnr.: 20000548
Ejerudgift/md.: kr. 2.603

Dato: 21.3.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Top Danmark

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

Forbehold: Svamp, insekt, skadedyr og rgrskade daekker kun stuehuset.

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 16.300,00

Udgiften er beregnet i ar: 2021

Ejendommens primaere varmekilde: Fast breendsel

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn, elgulvvarme og solvarmepaneler

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Energimaerket oplyser et arligt varmeforbrug pa el til varme (4.100 kr.) og breende (kr. 12.200). Samlet arligt varmeudgift er kr.
16.300.

Oplysning om forbrug i maleenheder er ikke oplyst, da denne oplysning fejlagtigt ikke fremgar af energimaerkningen for
ejendommen pga. nyt layout.

@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:

Braendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller senere:

Der findes 1 braendeovn 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 braeendeovnen 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 og vurderinger for landbrugs- og
skovejendomme.

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. 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 i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og boligskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning
er seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Ifglge udskrift fra vurderingsportalen.dk, udger de forelgbige vurderinger flg.:

Den forelgbige ejendomsvaerdi udger kr. 1.983.000.

Den forelgbige grundveerdi for bolig udger kr. 13.000.

Den forelgbige samlede grundvaerdi udger kr. 1.250.000.

Heraf grundveerdi produktionsjord udger kr. 1.237.000.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.

... Fortseettes pa side 5
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr. 809064 | Kontantpris/udbetaling kr. 9.500.000,00
Husforsikring Kr. 12.631.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 58.850,00
Renovation kr. 4.055,04 | lalt kr. | 9.558.850,00
Skorstensfejning kr. 1.239,63 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 152.60 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Grundskyld - restareal Kr 0’00 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Grundskyld - produktionsjord kr. 5.071,70

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  31.240,61

Beregning af brutto/netto pd 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
sdledes 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 forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 475.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 53.371 md./ 640.455 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 42.387 md./ 508.639 ar v/ 26,55 %

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: 20.3.2025. 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Szerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma 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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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.

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 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilk8r | stillelse |regulering
DLR KREDIT A/S Kontantlan DKK 0,22 0

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter og vurderinger for Landbrugs- og skovejendomme

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig ejendomsbeskatning i 2024.
Ejendomsveaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Vaerdierne forventes viderefgrt
for beskatningen i 2025, dog med hensyntagen til en evt. stigningsbegraensning.

N&r de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 og 2025 blive efterreguleret via forskuds-/arsopggrelse/opkraevning til skattekontoen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne vaerdier og boligskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning er szlger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Ifglge udskrift fra vurderingsportalen.dk, udggr de forelgbige vurderinger flg.:

Boligenhedens forelgbige ejendomsveerdi kr. 1.983.000.

Den forelgbige grundvaerdi for bolig kr. 13.000.

Den forelgbige samlede grundveerdi kr. 1.250.000.

Heraf grundvaerdi produktionsjord kr. 1.237.000 og grundvaerdi @gvrig jord kr. 0.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning i 2024 og 2025.
Ejendom vurderet (kategoriseret) som landbrugs- eller skovejendom

Kgber er bekendt med, at ejendommen er vurderet (kategoriseret) som landbrugs-/skovejendom, og beskatningsgrundlaget er oplyst pa baggrund af den aktuelle kategori, ligesom
ejendomsskatterne i ejerudgiften er forelgbigt fastsat ud fra kategoriseringen som landbrugs-/skovejendom og for indevaerende &r.
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Hvis Vurderingsstyrelsen matte finde, at ejendommen skal aendre kategori til ejerbolig eller erhvervsejendom, vil dette kunne medfare en forhgjelse af ejendommens ejendomsskatter, og kaber opfordres til at sege egen
radgivning herom.

Kebesummens fordeling

Ejerboligen kr. 6.860.000

Jorden kr. 1.960.000

Halvtag kr. 54.000

Andre bygninger (fordelt pa de enkelte bygninger nedenfor) kr. 626.000
Kgbesum i alt kr. 9.500.000

Fordeling af kebesum pa andre bygninger Ngrskov 21 - Maskinhus kr. 226.000
Narskov 21 - Ladebygning kr. Ngrskov 21 - Hestestald kr. 400.000
Andre bygninger i alt kr. 626.000
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