Kratvej 12, 4623 Lille Skensved

Byggedr/ombygget

Bolig m? 179
Erhverv m? 1.051
Grund m? 19.999
Energimcerke D
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RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kgge

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Kratvej 12, 4623 Lille Skensved
Kontantpris: kr. 8.495.000

Sagsnr.: 150-1644 Dato: 14.05.2026
Ejerudgift/md.: kr. 3.184

Imponerende Liebhaveri med 2 hkt. jord: En Historisk Perle med
Moderne Komfort

Velkommen til denne enestdende villa, der kombinerer historisk charme
med moderne bekvemmeligheder. Beliggende i et eftertragtet kvarter, by-
der denne smukke ejendom pd over 300 etagemeter stuehus (179 kvm.
bolig i stueplan + udnyttet 1. sal (ikke anmeldt)). Selvom ejendommen
oprindeligt er opfgrt i 1877, er den i dag en sand perle for dem, der vaerds-
aetter arkitektoniske detaljer, tidlgs elegance og et imponerende materiale-
valg.

Nar du treeder ind i hjemmet, bliver du mgdt af en stor entré med hgit til
loftet og et pratisk klinkegulv med gulvvarme, der straekker sig gennem
hele huset. De store vindues/dgrpartier fylder rummene med naturligt lys
og fremhaever de smukt bevarede loftsbjaelker og et eksklusivt kgkken i hgj
kvalitet, der naermest er et mgbel i sig selv. Den rummelige stue inviterer
til hyggelige stunder, mens den 8bne planlgsning skaber en flydende over-
gang til spisestuen, der har udsigt ud over &bne vider - perfekt til bade
hverdagsliv og festlige sammenkomster.

Kokkenet er fuldt opdateret med moderne apparater uden at ga pd kompro-
mis med den klassiske stil. Her finder du rigeligt med opbevaringsplads og
god plads til gastronomisk udfoldelse - omend det er til morgenkaffen eller
en storsldet middag. I stueplan findes yderligere et stort masterbedroom
med walk-in, og et badevaerelse med bade albuerum og udsigt.

Ejendommens fgrste sal er i dag ikke anmeldt, og fungere som et stort
dbent rum, med masser af lys, og rigelig plads til krative hobbyer, yogasal,
eller hvad tankerne matte vaere. 1. salen kan nemt omdannes til eksempel-
vis tre lyse og store vaerelser samt et badeveerelse.

Udendgrs tilbyder ejendommen en privat haveoase komplet med terrasse-
omrade, og udsigt til alle sider - perfekt til afslapning eller underholdning

af gaester i sommermanederne. Med sin unikke blanding af historie og mo-
derne comfort er denne villa ikke blot et hjem, men ogsa et vidnesbyrd om

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det

matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk

r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Cille Stenberg
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Dato: 14.05.2026
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Adresse: Kratvej 12, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1644 Dato: 14.05.2026
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@

Kirkeskov

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kgge

Adresse: Kratvej 12, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1644 Dato: 14.05.2026

Kontantpris: kr. 8.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.184

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 19.999 m* | gervitutter

M3 benyttes til: Hel8rsbeboelse ~ Boligareal i alt: 179 m* | _Nr. : 14.05.2026 -

Kommune: Kage - Nr. 1: 16.06.1961 - Ekspropriationsfortegnelse, Prioritet forud for pante-

Matr.nr.: 120 LI. Skensved By, Hgjelse m.fl. @vrige arealer: geeld

BFE-nr.: 8314673  Erhvervsareal: 1.051 m? | - Nr. 2: 12.11.1964 - anm byrder Landvaesensnaevnsoverenskomst, Vedr

Zonestatus: Landzone 12A

Vej: Privat feellesvej ** | aas neermere om, hvordan arealer opgg- - Nr. 3: 28.06.1982 - Dok om opfgrelse af en vindmglle

Opfgrt/ombygget &r: 1877/1991  res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer - Nr. 4: 02.07.1982 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, transformer-
oplyses ifglge BBR-meddelelsen. station mv, Vedr 12A, Ikke til hinder for prioritering

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag - Nr. 5: 25.11.1982 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Offentlig vurdering pr. 2025 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, - Nr. 6: 10.07.1992 - Dok om boring efter vand mm

Ejendomsveerdi: 3.127.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet - Nr. 7: 02.12.1992 - Dok om anlaeg mv, vedr. 2D

Grundveerdi: 902.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor - Nr. 8: 09.12.1996 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger m.v. Vedr. 12 a.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.501.600 ikke betragtes som en garanti. - Nr. 9: 17.03.2003 - Dek. ang. spildevandsledning m.m.

Grundlag for grundskyld: 721.600 - Nr. 10: 09.09.2015 - Deklaration om spildevandsledning

- Nr. 12: 20.05.2020 - Deklaration om vandledninger
Der henvises i gvrigt til ejendomsdatarapporten.

Planer
18A. Kommuneplan - Kgge kommune

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge li=d A M

TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kgge

Adresse: Kratvej 12, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1644 Dato: 14.05.2026
Kontantpris: kr. 8.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.184

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring hos Lokal Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 29.500 Forbrug: 9.568 kilo
Udgiften er beregnet i ar: 2024
Varmeinstallation: Braendefyr + EL
Ejendommens primaere varmekilde: Halmfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeaerkning: Energimaerke D
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RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kgge

Adresse: Kratvej 12, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1644 Dato: 14.05.2026
Kontantpris: kr. 8.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.184

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

Ejendomsveerdiskat kr. 12.758 | Kontantpris kr. 8.495.000
Grundskyld kr. 3.824 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 52.850
Rottebekaempelse kr. 582 | Halv ejerskifteforsikringspreemie, anslaet kr. 9.000
Renovation, ansldet kr. 4.997 |1 alt kr. 8.556.850
Skorstensfejning kr. 2.402

Husforsiking kr. 13.645

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 38.209

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes 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 indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 425.000 Brutto ekskl. ejerudgift 46.533 md. / 558.393 ar. Netto ekskl. ejerudgift 37.387 md. / 448.641 &r v/26,13 %

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 forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 4,0 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 30.04.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119
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TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kgge

Adresse: Kratvej 12, 4623 Lille Skensved
Kontantpris: kr. 8.495.000

Sagsnr.: 150-1644
Ejerudgift/md.: kr. 3.184

Dato: 14.05.2026

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 11: hovedstol kr. 2.800.000
Nr. 13: hovedstol kr. 1.630.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige veaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
vaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Grundvand - Drikkevandsinteresser
Ejendommen er jf. ejendomsdatarapporten beliggende i et omrade med drikkevandsintresser.

Grundvand - Fglsomme indvindingsomrader
Ejendommen er jf. ejendomsdatarapporten beliggende i et falsomt indvindingsomrade.

Olietank
Kgber ggres saerligt opmaerksom pa, at der pd ejendommen findes en olietank jf. ejendomsdata-
rapporten.

Bekyttet natur

Der er jf. ejendomsdatarapporten bekyttet natur eller vandigb p& ejendommen.

Landbrugspligt
Ejendommen er jf. ejendomsdatarapporten palagt landbrugspligt.

Beskyttede sten- og jorddiger
Der er jf. ejendomsdatarapporten beskyttede sten- og jorddiger pd ejendommen.
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg
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Vi elsker vores arbejde og at hjeelpe mennesker godt videre med
deres boligdrgmme. Vi har en kompetent og jordnaer tilgang til
maeglerfaget og ggr altid en ekstra indsats. Det har afspejlet sig i
vores flotte resultater; vi er den ejendomsmaegler i Kgge der har
vaekstet mest siden vores opstart i 2022. Dertil er vi den mest szel-
gende ejendomsmeaegler i Kgge og har - nok - markedets bedste
set-up i forhold til markedsfgring og annoncering.




