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Beskrivelse:

Stemningen er praecis, som man kan dremme om. Vidtstrakte marker, en rislende baek, talrige, gamle
frugttraeer. @nsker man landlig idyl, er Askedal et bud i saerklasse. Ejendommen for enden af vejen
omfatter 1,87 hektar jord, hvorpa man finder et nydeligt hovedhus og en treleenget udbygning, hvoraf den
ene del er dedikeret til en lejlighed med egen indgang. Stedet er tilbage fra 1880 og bliver omgivet af
historiens vingesus, mens hjemmet samtidig er totalrenoveret i 2009. Placeringen pa Djursland giver en
fantastisk relation til naturen med skov og Glatved Strand i neerheden.

Velovervejede lgsninger

Tidligere ejer var arkitekt, og det er i disse haender, at hovedhuset er renoveret. Under de kyndige @jne er
boligen opdateret med fuld respekt for huset. Det oplever man eksempelvis i form af vinduerne, de
massive egetraesdgre og de elegante handtag. Efter den nuvaerende ejer overtog, blev treegulvene slebet,
og de fleste rum blev malet.

| kekkenet bliver der ogsa afslaret en bevidsthed om det historiske byggear. Elementerne sender en
reference til forgangne tider, mens faciliteterne samtidig lever helt op til den moderne komfort, man gnsker
i hverdagen. Kgkkenet optager en langside i det &bne opholdsmiljg, som samtidig udfylder den centrale
plads i hjemmet. Lysindfaldet er betagende via de mange sprossevinduer i hver sin ende af rummet, og
der er ligeledes en terrassedgr. Breendeovnen bringer en lune ind i det samlende miljg.

Arkitekten har organiseret planlgsningen saledes, at opholdsmiljget er placeret nogenlunde midt i boligen
med et soveafsnit til hver side. Begge afsnit besidder hver sit store veerelse og et badevaerelse, mens der
yderligere er et bryggers i det ene omrade og en entré i den anden del.

De ydre faciliteter

Der er flere muligheder under tag, for udbygningens markante stgrrelse baner vejen for alskens lgsninger.
Dels er der selvfelgelig lejligheden, som bestar af et abent miljg med tekegkken, to vaerelser og et
badeveerelse. Der er egen indgang til lejligheden. | resten af den treleengede bygning er der store og
spaendende rum, hvor man kan forestille sig alt fra dyrehold og gvrige pladskraevende hobbyer til kreative
veerksteder, gardbutik og meget, meget mere.

(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: Niels Kristian Helbo Kjeergaard
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Pa samme vis bakker den store grund op om mulighederne, sa der er snart sagt ingen graenser. Grunden omfatter ogséa en hyggelig have, hvor de mange frugttreeer bidrager positivt til den herlige atmosfeere, som omgiver
ejendommen. Det samme kan man sige om den formidable udsigt over de bugtede marker, hvor treeer dukker op i horisonten og vidner om arstidernes gang. | haven finder man desuden en terrasse samt den klassiske
gardsplads.

Naturpraagede omgivelser

Er man oplagt til en rask gatur, kan man begive sig til fods mod stranden. Det er muligt at spadsere langs baekken og ned forbi nabogarden, sa man ikke skal ud langs vejen for at komme til den tiltalende vandkant. Udover
dejlige badeforhold, s& kan man ogsa se frem til saerligt gode fiskemuligheder. Der er ligeledes skovomrader i naermiljget, og naturen er gennemgaende et skuestykke pa Djursland, hvor man kan udforske bade flora, fauna
og kulturhistoriske islaet.

I henhold til mere praktiske omsteendigheder har man gaafstand til neermeste busstoppested, og der er i omegnen af tre kilometer til Balle, som byder pa indkeb. Et starre bymiljg far man adgang til i Grenaa, som man kan
kare til i bil pa omtrent et kvarter. De er under en halv time til det stemningsfulde liv i Ebeltoft, og sa er der kun cirka tre kvarter til de helt store oplevelser i Aarhus.




LILIENHOFF

70 22 12 35 - kontakt@lilienhoff.dk

Adresse: Glatvedvej 13, Osterballe, 8444 Balle Sagsnr.: 23890000048 Dato: 15.5.2025
Kontantpris: kr. 3.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.208
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegransninger:
Ejendommen Arealer* Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:
Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 18776 m?2 - Plan - Kommuneplan 2021 Norddjurs
M3 benyttes til: Beboelsen - heraf vej: 1357 m2 - Plan - Kommuneplan 2025
Kommune: Norddjurs Hovedbyg.bebyg.areal: 167 m2 - Plan - Plan- og udviklingsstrategi 2023 — vejen mod 2050
Matr.nr.: 4b Qsterballe By, Hoed Keelderareal: 0 m2 . . . . . .
BFE-nr.: 4173253 Udnyttet tagetage: 0 m>2 Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser og fglsom
Zonestatus: Landzone Boligareal i alt: 247 m? indvinding.
. H H i . 2
Vand:_Privat vandforsyningsanizeg Andre bygninger: 518 m ) Der er pa ejendommen beskyttet natur og skovbyggelinje.
Vej: Feelles/privat -heraf Udbygning 2 236 m
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanleeg (tilladelse ikke pakraevet) -heraf Udbygning 3 180 m? Ejendommen er registreret bevaringsveerdi i kategori 4+5
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed -heraf Erhverv 38 m2
Opfgrt/ombygget ar: 1880 / 2009 -heraf Udhus 64 m?2 Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Bygningsarealer oplyses ifolge BER- Grundejerforening: Nej

Offentlig vurdering pr.: 2023 meddelelsen.

Ejendomsveerdi: 1.227.000,00
Grundvaerdi: 1.435.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 981.600,00
Grundlag for grundskyld: 8.800,00

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

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

Koleskab, fryser, emheette, komfur, opvaskemaskine, vaskemaskine.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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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 rorskade: @ Ja O Nej

Forbehold: Forsikringen deekker ikke svampe- og radskader, der opstar i eller udbreder sig fra husets tagkonstruktion i og
omkring skorsten samt husets kvist. Forsikringen daekker ikke insekt- og svampe- og radskader i/pa husets skydeder mod vest.

hos TJM Forsikring

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 54.900,00 Forbrug: 3.588 liter olie
Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primaere varmekilde: Oliefyr
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 foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,

redt hus
Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for sted

Energimeerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Ang. ejendommens braendeovne:

Ejendommens breendeovne skal nedleegges/udskiftes, jf. bekendtggrelse om
udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg. Kaber ma forvente omkostninger
hertil.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter og vurderinger for landbrugs- og
skovejendomme:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilharende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig ejendomsbeskatning i 2024. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Veerdierne forventes viderefart 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-/arsopggrelse/opkreevning til skattekontoen. Eventuelle
afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og boligskatter, hvad enten dette
matte veere i op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

Ifglge udskrift fra vurderingsportalen.dk, udger de forelgbige vurderinger flg.:
Boligenhedens forelgbige ejendomsveerdi kr. 1.227.000.

Den forelgbige grundveerdi for bolig kr. 1.435.000.

Den forelgbige samlede grundveerdi kr. 11.000.

Heraf grundveerdi produktionsjord kr. 1.420.000 og grundveerdi gvrig jord kr. 4.000.
Feelles/privat vej:

... Fortseettes pa side 5
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  5.006,16 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.295.000,00
Grundskyld Kr. 5376 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.309,50
Husforsikring Kr. 26.508.01 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 21.650,00
Renovation + tgmning septiktank kr. 6.331,50 Lalt kr. | 3.324.959,50
Skorstensfejning kr. 2.205,04 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 165.73 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Grundskvld. produktionsiord Kr 10 224’00 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse

yid. p 4 ! e m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.
Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  50.494,20

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: 165.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 18.219 md./ 218.631 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 14.482 md./ 173.781 &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: 15.5.2025. 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

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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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. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 2.353.673,98 2.353.673,98 | 2.339.340,11 DKK 4,00 153.320,38] 29,75 8.97

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
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.

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 indeveerende ar.

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 rédgivning herom.
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