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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: Dyrebyvej 21, 6854 Henne Sagsnr.: 28590000059 Dato: 20.6.2025
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.207

Beskrivelse:

| et udsggt naturomrade i Dyreby mellem grgnne enge, imponerende skovomrader og bredde vidder
ligger dette magelgse strateekte fritidshus placeret. Den idylliske, vestjyske karakter breder sig over hele
ejendommen, der i alt rummer 2,5 tender land. Boligen har en helt szerlig, historisk stemning, som iseer
kommer af det gennemgéende materialevalg af ejer arkitekt Jargen Overby, der har speciale i
bevaringsveerdige bygninger. Frem til ar 2019 har ejendommen gennemgaet en gennemgribende
istandseettelse.

| samarbejde med tidligere medejere Heidi og Thomas Dinesen er fritidshuset fuldstaendig restaureret
med indretning af to ferieboliger.

Den tolzengede ejendom bestar derfor nu af to sammenhaengende boliger, begge med et gennemgaende
eksklusivt og autentisk udtryk, hvor respekt for naturen og historien er i fokus. Massive Dinesen-planker
er brugt til veegbeklzedning, lofter og gulv, hvilket giver en aestetisk feriestemning i seerklasse.

Et touch af det gamle Vestjylland

Grenne traeer omkranser den flotte, lave klitgard pa Dyrebyvej 21. Her mgdes man af en ejendom med
usandsynligt fine detaljer, en velbevaret sjeel og en tro autenticitet. Den hvide facade brydes af grenne
vinduesrammer, der matcher dgrene, som i den ene lzenge udggres af en imponerende port med
dobbeltdgr. Herover saetter et fantastisk, udsmykket vindue den helt rette atmosfeere, inden man treeder
ind i ferieboligen.

Denne leenge har brede egeplankegulve og loft til kip i kekken-alrummet, hvor en rustik bekkasinovn er
placeret. Det sofistikerede kekken gar igen i begge ferieboliger og udggres af et simpelt fundament med
kvalitetselementer og induktionskogeplade.

Pa den anden side af kekkenet ligger en sken stue, hvor et muret ildsted skaber et formidable lune, og
derudover rummer denne leenge et disponibelt rum, et dejligt badeveerelse og to laekre veerelser, hvoraf
det ene er placeret pa forstesalen og har hyggelige skravaegge. Heroppe giver en repos en flot udsigt
over gang og kekken, og den skgnne trappe er speciallavet og ligeledes udformet af massive Dinesen-
planker.

(fortsaettes 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: Christian Ahm Pedersen
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Et reetableret gammelt hus med kvalitet
| den anden lzenge er der lagt brede Douglasplanker, og her kommer man direkte ind i det flotte kekkenalrum, der har samme kgkkendesign som i den anden bolig. Herude er desuden et stort, abent ildsted, og pa
endeveaeggen er Dinesen-plankerne malet i en flot, turkis farve, der skaber dybde til rummet.

Fra alrummet er der adgang til badeveerelset, som har et eminent udtryk med gamle, hollandske fliser i brusenichen og sorte klinker pa gulvet, der desuden byder pa gulvvarme. Herudover er der to lyse veerelser med en
elegant og rummelig gavistue, hvor gulmalede plankevaegge skaber et magelgst udtryk, der kun forsteerkes af den fine bekkasinovn. Her er der direkte udgang til haven mod syd, og for at saette et unikt punktum er dgren ind
til stuen en Kanneleret Louis Seize-dgr med smedet klinkefald.

Magelgse muligheder og berigende beliggenhed
De to ferieboliger er pa hver 90 kvadratmeter, og ejendommen kan ogsa sagtens anvendes som én stor bolig pa 208 kvadratmeter til den store familie, der leder efter noget specielt i deres feriehus. Dem, der maske er pa
udkig efter en jysk, autentisk ro og en aegte sjeel i sofistikerede og eksklusive rammer. Her vil dette fantastiske fritidshus veere ideelt med bade udtryk og beliggenhed.

Ejendommen placerer sig nemlig i en lille skovkile, og man kan ga til Dyreby Plantage pa fa skridt. Den brusende vestkyst ligger heller ikke langt veek, og efter en kort kgretur er man ved Hennes fantastiske badestrand eller
Ho Bugts storsldede natur. Samtidig er man teet pa Hennes faciliteter, og man kan cykle til Dagli'Brugsen i Outrup pa ti minutter.

Man behgver dog slet ikke rejse for langt ud i landet for at finde gr@nne arealer, for til eiendommen harer en fantastisk, stor naturgrund. Her er der masser af plads til at nyde den idylliske fred, og man kan opholde sig
fuldsteendig ugeneret og fgle sig som i é&t med naturen. Det imponerende skovomrade omkranser grunden og samler den autentiske vestjyske stemning.
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Kontantpris: kr. 2.995.000

Sagsnr.: 28590000059
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Dato: 20.6.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelsen
Kommune: Varde

Matr.nr.: 14b Dyreby By, Henne
BFE-nr.: 5089954

Zonestatus: Landzone

Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Feelles/privat

Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke pakraevet)
Varmeinstallation: Elvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1873 / 1983

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 1.268.000,00

Grundveerdi: 410.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.014.400,00
Grundlag for grundskyld: 328.000,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 12780 m?2
- heraf vej: 790 m?2
Hovedbyg.bebyg.areal: 170 m?2
Keelderareal: 0 m?2
Udnyttet tagetage: 10 m?
Boligareal i alt: 180 m?2
Andre bygninger: 0 m?2

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

Koleskab, kale-/fryseskab, komfur, ovn.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:

- Plan - Kommuneplan 2021 - Varde Kommune

- Plan - Planstrategi 2015

- Plan - Tematilleeg til Planstrategi 2015 - Kystturisme og sommerhusomrade

- Plan - Udviklingsstrategi 2018-2021

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

- Plan - Planstrategi 2023 - 2026

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

Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
Der er pa ejendommen skovbyggelinjer.
Ejendommen er registreret bevaringsvaerdig i kategori 4.

Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: O Ja @ Nej insekt: O Ja ® Nej
Forbehold: Ingen.

hos Tryg

rorskade: O Ja ® Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 56.700,00 Forbrug: 32.801 kWh
Udgiften er beregnet i &r: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Det angivne varmeforbrug stammer fra energimaerket, men saelgers faktiske varmeforbrug er vaesentligt lavere end det jf.
energimeerket beregnede.

Seaelgers faktiske elforbrug inklusive el til varme og almindeligt elforbrug for ar 2023 udgjorde kr. 11.545,79, mens seelgers faktiske
elforbrug inklusive el til varme og almindeligt elforbrug for perioden 01.04.2024 til 31.12.2024 udgjorde kr. 9.572,76.

@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: G

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig 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
seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

Feaelles/privat vej:

Kegber er bekendt med, at ejendommen er beliggende pa en privat feellesvej. Det
betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Kgber geres
opmaerksom pa, at disse udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor
kgber ma forvente, at dette kan have konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgifter.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 517344 | Kontantpris/udbetaling kr. 2.995.000,00
Grundskyld Kr. 5.806.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.949,50
Husforsikring Kr. 10.876.99 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 19.850,00
Renovation kr. 3.567,52 | lalt kr. | 3.025.799,50
Skorstensfejning kr. 904,68 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 152.51 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder

’ pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse
Ejerudgift i alt 1 Sr: Kr. 26.481 14 m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.

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: 150.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 16.429 md./ 197.143 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 13.187 md./ 158.245 &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: 11.6.2025. For restkgsbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net 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: 1/10 - 1/4. 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:

Rest-
Igbetid

o . Optaget
Langiver/art i valuta

Realkredit-
type

| Restgaeld ‘ Obl. | Kontant-

restgeeld veerdi

Rente 1. ars
Kont./pélyd. | ydelse

| Rop

Saldo
fradragskonto

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

Seerlige over-
. o
tagelsesvilkar
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