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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: Porsevej 19A, 6854 Henne Sagsnr.: 20000951 Dato: 27.3.2025
Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.895

Beskrivelse:

Teaet ved en af Danmarks bedste badestrande og den hyggelige badeby Henne Strand ved Vesterhavet
ligger et klassisk murstenshus med mange muligheder. Omkranset af det naturskenne klitlandskab finder
man den solide ejendom, som er blevet gennemrenoveret, og med den fordel, at villaen er uden
bopaelspligt. | kombination med en moderne privatbolig er eiendommen indrettet med henblik pa at drive
Bed & Breakfast, men det er ogsa oplagt at udleje hele herligheden, ligesom man kan samle familie og
venner under ét tag. Til huset harer to solrige og leefulde terrassemiljger.

Kystnaer natur, sandstrand og feriestemning

Ejendommen ligger midt i det flotte klittandskab fa skridt fra bylivet og Vesterhavet i Henne Strand.
Neermiljget er karakteriseret af klitter, hedelandskab og store skovomrader, og den omfangsrige Blabjerg
Klitplantage byder pa mange gode vandrestier og motionsruter teet pa matriklen.

Henne Strand er en indholdsrig ferieby, som er spaekket med hyggelige caféer, restauranter og butikker,
der summer af liv side om side med klitterne, sandstranden og det blagrgnne hav. Pa alle arstider er der
livi byen, men saerligt i sommermanederne er der meget aktivitet, og i neerheden er der ogsa en god
golfklub. Flere badebyer frister langs vestkysten, og eksempelvis er Blavand Strand, Hvide Sande og
Sendervig et besgg vaerd. Ved Blavandshuk kan man ga pa opdagelse i det populeere bunkermuseum
Tirpitz.

Klassisk charme i nutidige klader

Den r@de murstensvilla fremtreeder velholdt og med et traditionsrigt udtryk, hvilket det sorte, halvvalmede
tegltag og de hvide sprossevinduer bidrager til. Taget blev lagt i 2019, og den grundige modernisering af
huset blev afsluttet i 2020. Inden dgre m@der man derfor et lyst og moderne hjem, omend charmen er
fastholdt med profilerede veegpaneler og fyldningsdere fra Swedoor. Sollyset strammer ind gennem
sprossevinduerne. Farverne i landskabet er viderefgrt i indretningen med rolige, blé toner, der matcher
havet, samt mgnstre i tapeten og hvidmalede listelofter, som henleder tankerne pa 1930'ernes
badehoteller.

(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: Christopher Thimsen
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Planlgsning med muligheder
Stueetagen er afsat til den primaere beboelse, mens overetagen er optimeret til Bed & Breakfast-udlejning. Der er i alt fem veerelser med privat bad til udlejning. Et stort kekken-alrum udger boligens primeere opholdsrum
nedenunder, og det er herfra, man tilgar de to store treeterrasser af sibirisk leerketrae, der er placeret pa vestsiden og sydsiden af huset.

Selve kakkenet er et nydeligt eksemplar i landlig stil fra Vordingborg Kekkener med Quooker-armatur og amerikanerkgleskab. Ligeledes bidrager de lyse og stajdaeempende Pergo-gulve til den behagelige atmosfeere i
hjemmet, og nar arstiden er til det, beriger breendeovnen ogsa stemningen. Der er endda en braendeovn i entréen, som endvidere er udstyret med gulvvarme, hvilket ogsa kendetegner badevaerelserne i stueetagen.
Badeveerelser er der to af i stueetagen foruden to reelle vaerelser samt et bryggers og serveringsrum med et mindre kakken. Ovenpa venter yderligere fire veerelser og fire badeveerelser.
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Adresse: Porsevej 19A, 6854 Henne
Kontantpris: kr. 5.995.000

Sagsnr.: 20000951
Ejerudgift/md.: kr. 1.895

Dato: 27.3.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Varde

Matr.nr.: 1ahv Henne By, Henne
BFE-nr.: 5090995

Zonestatus: Sommerhusomréde
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Feelles/privat

Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke pakraevet)
Varmeinstallation: Oliefyr
Opfgrt/ombygget &r: 1972

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 1.925.000,00

Grundveerdi: 521.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.540.000,00
Grundlag for grundskyld: 416.800,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 1379 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 168 m?2
Keelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 129 m?2
Boligareal i alt: 297 m?
Andre bygninger: 0 m?2

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

Siemens kole-/fryseskab, Thermex emheette, Siemens ovn, Siemens glaskeramisk kogeplade, Siemens opvaskemaskine,

Hoover vaskemaskine, Hoover tgrretumbler, Volta stavsuger, Quooker.

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

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

- Plan - Kommuneplan 2021 - Varde Kommune

- Plan - 07.02.S01

- Plan - 07.02.R05

- Plan - Tematilleeg til Planstrategi 2023-2026 - Kystturisme og sommerhusomrade
- Plan - Planstrategi 2015

- Plan - Tematilleeg til Planstrategi 2015 - Kystturisme og sommerhusomrade

- Plan - Udviklingsstrategi 2018-2021

- Plan - Tematillaeg til Udviklingsstrategi 2018-21 - Kystturisme og nyt
sommerhusomrade

- Plan - Planstrategi 2023 - 2026

Ejendommen er omfattet af Lokalplan:
- Nr. 07.02.L02: Plan - Sommerhusomrade ved Henne Strand
- Nr. 111: Plan - Sommerhusomrade ved Klitgaarden, Porsevej 19, Henne Strand

Der er beskyttede naturtyper eller beskyttede vandigb pa ejendommen.
Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Grundejerforeningen Henne Strand
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Adresse: Porsevej 19A, 6854 Henne
Kontantpris: kr. 5.995.000

Sagsnr.: 20000951
Ejerudgift/md.: kr. 1.895

Dato: 27.3.2025

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

Tryg Forsikring A/S
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
svamp: O Ja @ Nej insekt: O Ja ® Nej

Forbehold: Ingen.

rorskade: O Ja ® Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 36.037,00 Forbrug: 3.257 liter fyringsgasolie
Udgiften er beregnet i &r: 2015

Ejendommens primaere varmekilde: Oliefyr

Ejendommens supplerende varmekilde: Varmepumpe luft/luft

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Varmeforbruget er fordelt pa fglgende:
- Fyringsgasolie: 3.257 liter, kr. 31.923
- Elektricitet: 2.057 kWh, kr. 4.114

@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:

Braendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller senere:

Der findes to 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.

Grundejerforening grundskyldsbeskatning:

Kgber gegres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform.
Grundejerforeningen kan eje faelles arealer og/eller eiendomme, som enten har eller
eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkreeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

... Fortseettes pa side 5
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Adresse: Porsevej 19A, 6854 Henne Sagsnr.: 20000951 Dato: 27.3.2025

Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.895

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

Ejendomsveerdiskat kr.  7.854,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.995.000,00
Grundskyld Kr. 7.377.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 14.795,50
Husforsikring Kr. 1.764.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 37.850,00
Renovation kr. 3.567,52 | lalt kr. | 6.047.645,50
Grundejerforening kr. 950,00 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 1.112.16 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Skadedyr Kr 115’48 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  22.740,16

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: 300.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 33.051 md./ 396.615 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 26.514 md./ 318.164 &r 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 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: 27.3.2025. 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
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Adresse: Porsevej 19A, 6854 Henne Sagsnr.: 20000951 Dato: 27.3.2025
Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.895
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- Restgzeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./palyd. | ydelse | lgbetid fradragskonto | tagelsesvilk8r | stillelse |regulering

REALKREDIT DANMARK A/S Obl.lan DKK -0,08 0

REALKREDIT DANMARK A/S Obl.lan DKK 0 0

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket p& et forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En
efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan s8ledes herigennem have betydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at
stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle konsekvenser af ovenstdende, er szelger og szlgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Faelles/privat vej:
Kgber er bekendt med, at ejendommen er beliggende pd en privat fzellesvej. Det betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Kgber ggres opmaerksom p3, at disse
udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor kgber ma forvente, at dette kan have konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgifter.

Udlejning:

Lejeindtaegt via Hansens Feriehusudlejning (halv saeson) ved max 8 personer (op til 12 personer er muligt i egendommen):
2023: 140.000 kr

2024: 120.000 kr

Estimeret lejeindtaegt via Hansens Feriehusudlejning for hele udlejningsdret er kr. 220.000 - kr. 230.000,- til ejer (v. max 8 pers).
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