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=% | Beskrivelse:

Pa en fremragende naturgrund mellem Billund og Esbjerg ligger denne store, velholdte landejendom med
masser af udfoldelsesmuligheder. Det er et lyst og charmerende stuehus pa 308 kvadratmeter samt en
stor staldbygning, et maskinhus, en dobbelt garage, et vaerksted og en separat lejlighed pa 60
kvadratmeter, der udger sterstedelen af bebyggelsen. Grundarealet omfatter cirka 13 hektar, som
hovedsageligt bestar af skov, men der er ogsa indhegnede graesarealer med et leeskur foruden en
parklignende have. Grunden graenser op til Holme A pa en 900 meter lang straekning med mulighed for
lystfiskeri. Endelig er beliggenheden fredelig og ugeneret, omend byens bekvemmeligheder er
nzerliggende.

Natur pa egen matrikel

Det er solide, rede murstensbygninger, der omgiver gardspladsen, hvorefter haveanlaegget og et hav af
opvoksede treeer praeger omgivelserne. Traeerne danner en reel skov pa omtrent 11 hektar og flankerer
Holme A, der afgraenser matriklen mod nord. Derfor trives dyrelivet ogsa szerdeles godt pa grunden og i
nzeromradet som helhed. Der er endvidere en gangbro over kanalen, sa man nemt kan bega sig pa
begge sider af aen. Ydermere gar en 130 kilometer lang vandrerute, der er kendt som kyst-til-kyststien,
igennem her. Ruten straekker sig tveers over Jylland fra Vejle til Blavandshuk. P& grunden langs ruten
ligger Shelterplads Hesselho, og som grundejer varetager man vedligeholdet af denne.

Muligheder en masse

Med flere anseelige udbygninger og indhegnede enge er der fine forhold for husdyr, og man kan relativt
nemt fa plads til et par heste. Til det formal er der en staldbygning til radighed, som er udstyret med et
nyere tag, og leeskuret i tilknytning til engene er ogsa anvendeligt. Dernaest er der en vaerkstedsbygning,
hvoraf halvdelen er afsat til en moderniseret og brugbar lejlighed med eget kakken, bad og soveveerelse.
For nuvaerende foreligger tilladelse til et mindre amme-dyrehold, omend mulighederne for alverdens
pladskreevende hobbyer og erhverv er til stede. Ejendommen bliver opvarmet med pillefyr, og man far
ogsa egen vandboring.

(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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Velholdt beboelse

Stuehuset blev opfert i 1969 og er sidenhen Iabende blevet vedligeholdt. Tegltaget er fra 2003. Det er en charmerende ejendom med vinduer og dare i trae, hvortil murede kanter bidrager med et saeregent arkitektonisk praeg.
Stueetagens 176 kvadratmeter er fordelt pa to stuer, et spisekgkken, et bryggers, et badeveerelse, et vaerelse og et disponibelt rum. Stuerne er store og lyse, og fra den midterste er der adgang til en sydvendt terrasse. Fra
det reguleere veerelse er der direkte adgang til badeveerelset via det disponible rum, hvilket gor det oplagt som soveveerelsessuite. Bemaerk de gennemgaende loftsbjeelker.

Ovenpa venter yderligere 132 kvadratmeter med to forskudte vaerelser, endnu et badevaerelse og en stue pa reposen. Bade pa reposen og i det gstvendte vaerelse kan man traekke foldedgre til side og treede ud pa en altan.
Heraf vender den ene mod syd, mens den anden er med morgensol. Inde savel som ude er der en langstrakt udsigt over markerne.

Landligt, naturskent og bekvemt

Man bosaetter sig midt i naturen og kan derfor nyde privatliv pa egen matrikel samt ro og fred i dagligdagen. Alligevel er der blot f& kilometer til forngdenheder sdsom Starup Skole, vuggestue og bgrnehave i Tofterup, hvor der
ogsa er indkgbsmuligheder. Endelig er der kort kareafstand til starre byer sdsom Grindsted, Varde, Billund og Esbjerg.
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Matrikelbetegnelse og grundareal Areal Heraf vej Andre kontrakter og aftaler
Matr. nr. 2b 130000 m? 0m? Seelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af bygninger, at der ikke udlejes udbygninger.
Areal i alt 130000 m? 0 m? Seelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af jagtret, at der haves jagtret.
Seaelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af fiskeret, at der haves fiskeret.
Arealerne fremgar af Saelgers oplysning Seaelger oplyser om andre aftaler vedr. udlejning der udlejes en lejlighed mod lejeindtaegt.
Fredskovpligtigt areal 0,00 ha Forpagtning og bortforpagtning af jord
Bygningsarealer Seaelger oplyser om forpagtnings-/bortforpagtningsaftaler, at der ingen er.
Udover arealoplysninger i salgsopstillingen kan bygningsarealerne yderligere specificeres saledes: Stotteberettigede arealer (grundbetalin
. . . Er der saelger bekendt stetteberettigede arealer pa ejendommen

Bygning nr. jf. B_BR Areal Heraf boligareal O Ja ® Nej
Nr. 1 Hovedbygning 176 m? 308 m?
Nr. 2 Stald 490 m?2 m2 Flyvehavre og bierneklo
Nr. 3 Maskinhus/garage 108 m? m? Szelger oplyser om forekomster og tidligere beksempelse af flyvehavre og/eller bjgrneklo: at dette ikke
Nr. 4 Maskinhus/garage 54 m? m? forefindes saelger bekendt. Kan dog forekomme.

1 ili 2 2
Nr. 5 Mask!nhus/garage og lejlighed 140 m 60 m Momsrequlerinasforpligtelse
Nr. 6 Maskinhus 180 m? m?
Nr. 7 Shelter 7 m? m2 Kgber overtager eller indfrier sselgers momsreguleringsforpligtigelse. Szelger oplyser om forpligtigelsen, at
Nr. 8 Udhus 60 m? m? der ingen er.
Bygningsarealer i alt 1215 m? 368 m?

Evt. bemeerkninger vedrgrende bygningsarealerne

Maskiner og staldinventar
Der medfolger folgende maskiner og staldinventar: Ingen.

Vand
Ejendommen forsynes fra privat alment vandveerk QJa@® Nej
Ejendommen forsynes fra egen vandforsyning ®JaO Nej

Safremt ejendommen forsynes fra egen vandforsyning, oplyses det, at vandforsyning er
enkeltindvindingsanlaeg

Har ejendommen indvindingstilladelse til markvanding OJaONgj
Dokumentation udleveres til kgber. Ejerskifte meddeles til kommunen af kabers radgiver.
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Dato: 30.3.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Boliglandbrug

M3& benyttes til: Boliglandbrug
Kommune: Billund

Matr.nr.: 2b Hesselho, V. Starup
BFE-nr.: 9061944

Zonestatus: Landzone

Vand: Enkeltindvindingsanlaeg
Vej: Offentlig

Kloak: Mekanisk rensning med privat udledn. dir. til vandlgb, s@ eller hav
Varmeinstallation: Pillefyr
Opfgrt/ombygget ar: 1969 / 1993

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2023

Ejendomsveerdi: 1.231.000,00

Grundveerdi: 1.623.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 984.800,00
Grundlag for grundskyld: 4.800,00

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

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
-heraf Erhverv
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:
-heraf Stald

-heraf Maskinhus/garage
-heraf Maskinhus/garage
-heraf Maskinhus/garage
og lejlighed

-heraf Maskinhus
-heraf Shelter

-heraf Udhus

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

meddelelsen.

Tilbehor:

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

Tilstedeveerende harde hvidevarer.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

16.4.1953 Dok om feerdselsret mv, Vedr 2Z

2.7.1958 Dok om faerdselsret mv, master mv Vedr. 2 B, evt. 2 AF.

9.7.1959 Dok om ret til at oplaegge oprensning, samt til at opretholde den nu
eksisterende udskylningskanal mv Vedr. 2 B, evt. 2 AF.

29.1.1975 Forprioritet Dok om fredning, Om resp se akt. Vedr 3 ad
14.12.1978 Dok om fredning. Vedr 3 ad

Ejendommen er omfattet af Kommuneplan:

- Plan - Kommuneplan 2021 - Varde Kommune

- 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
sommerhusomréade

- Plan - Planstrategi 2023 - 2026

Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
Ejendommen er beliggende i et fglsomt indvindingsomréade.
Ejendommen er palagt fredskovspligt.

Der er beskyttede naturtyper eller beskyttede vandlgb pa ejendommen.
Ejendommen er palagt landbrugspligt.

Der er beskyttede sten- eller jorddiger pa ejendommen.

Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Ejendommen er beliggende indenfor en sg- eller abeskyttelseslinje.
Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Dato: 30.3.2025

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

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

Forbehold: Rerskade er kun daekket pa stuehuset og lejligheden.

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 37.100,00 Forbrug: 44.400 9,1 ton treepiller
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primeere varmekilde: Pillefyr

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Varmeforbruget er fordelt pa fglgende:
- Treepiller: 9,1 ton, kr. 34.700
- Elektricitet: 1.025 kWh, kr. 2.400

@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: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Braendeovnens produktionsar er ukendt:

Der findes 1 breendeovn i ejendommens tilhgrende lejlighed, hvor saelger ikke er
bekendt med produktionsaret. Kaber skal selv indhente skorstensfejererkleering.
Safremt breendeovnen er produceret fer 1. januar 2003 skal den udskiftes eller
nedleegges senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om
udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5.

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 ejendomsbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Veerdierne forventes viderefert for
beskatningen i 2025, dog med hensyntagen til en evt. stigningsbegraensning.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 og 2025 blive
efterreguleret via forskuds-/arsopgerelse/opkraevning til skattekontoen. Eventuelle
afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og boligskatter, hvad enten dette
matte veere i op- eller nedadgaende retning er saelger og seelgers ejendomsmeegler
uvedkommende.

Ifglge udskrift fra vurderingsportalen.dk, udger de forelgbige vurderinger flg.:
Boligenhedens forelgbige ejendomsveerdi kr. 1.231.000.

Den forelgbige grundveerdi for bolig kr. 6.000.

Den forelgbige samlede grundveerdi kr. 1.623.000.

Heraf grundveerdi produktionsjord kr. 1.617.000.

Kegber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024 og 2025.

... Fortseettes pa side 5
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Kontantpris: kr. 4.700.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.344

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

Ejendomsveerdiskat kr. 502248 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.700.000,00
Husforsikring Kr. 8.138.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 30.050,00
Grundskyld, bolig kr. sa96 |1lalt kr. | 4.730.050,00
Renovation kr. 3.567,42 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse Kr. 402.89 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Grundskyld, erhverv Kr 9 348,48 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.
Skorstensfejerudgift kr. 1.568,15

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  28.132,38

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: 235.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 26.332 md./ 315.985 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 21.247 md./ 254.965 &r v/ 24,89 %

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: 30.3.2025. 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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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.

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

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.

Hvis Vurderingsstyrelsen matte finde, at ejendommen skal andre kategori til ejerbolig eller erhvervsejendom, vil dette kunne medfgre en forhgjelse af ejendommens ejendomsskatter, og keber
opfordres til at sgge egen rddgivning herom.

Grundveaerdi og ejendomsskat:

Ejendommen saelges med et mindre grundareal (ca. 13 hektar), end den er vurderet med af Vurderingsstyrelsen. Grundvaerdi og ejendomsskat er derfor angivet ud fra samlet jordtilliggende p&
57,4 hektar anfgrt pa den offentlige ejendomsvurdering 2020. Der ggres szerligt opmaerksom pa, at der kan forekomme aendringer i veerdierne efter endt udstykning.

Kgber opfordres til at kontakte egen radgiver herom.

Kgbesumsfordeling:
Ejerboligen kr. 2.700.000
Andre bygninger kr. 700.000
Skov og jord kr. 1.300.000
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