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Salgsopstilling

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: Sgndre Molevej 10H, 3. 11, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-2032 Dato: 01.10.2026
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.267

Velkommen til en helt szerlig ejerlejlighed, hvor moderne komfort, gen-
nemtaenkt arkitektur og en enestdende beliggenhed direkte ved havet gar
op i en hgjere enhed. Lejligheden er opfgrt i 2024 og fremstar fuldstaendig
indflytningsklar med eksklusive materialevalg, flotte detaljer og en lys, rolig
atmosfzere. Her far I 85 velindrettede kvadratmeter i et attraktivt kystnaert
miljg, hvor udsigten til Kgge Bugt, stranden og strandengen bliver en natur-
lig del af hverdagen. Beliggenheden er ganske enkelt blandt omrddets bed-
ste for jer, der gnsker nzerhed til bade natur, byliv og nem transport.

Boligens hjerte er det fantastiske kgkken-alrum, hvor store vinduespartier
lukker dagslyset og den imponerende udsigt helt ind. Rummet er indrettet
med god plads til bde spisebord, hyggelige stunder og afslapning, mens
det stilrene kgkken danner perfekte rammer om hverdagslivet og middage
med gaester. Fra opholdsrummet 8bnes dgrene helt op mod den store
hjgrnealtan, sd inde- og udelivet smelter sammen i sommermanederne.
Altanen er en sjeelden kvalitet med masser af plads til loungemgbler, spise-
plads og grgnne krukker, og herfra kan I nyde solen, den friske havluft og
de skiftende farver over bugten.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Anders Riis
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Planlgsningen er bade funktionel og indbydende med to gode soveveerelser, der kan anvendes
som bgrnevaerelse, kontor, geestevaerelse eller soveafdeling efter behov. Det flotte badeveerelse
er udfgrt i et moderne og eksklusivt udtryk, og gulvvarme i hele lejligheden sikrer en behagelig
temperatur og ekstra komfort dret rundt. Hvert rum fremstar paent, velholdt og klar til at danne
rammen om et liv uden behov for istandseettelse. Til lejligheden hgrer desuden et praktisk
kaelderrum, og der er mulighed for at leje en parkeringsplads i keelderen (pt venteliste), hvilket
gor hverdagen seerligt bekvem.

Ejendommen byder pa langt mere end en skgn bolig. Her er feellesrum, fitnessrum, sportshal og
kontorlokaler, som giver ekstra fleksibilitet til bAde arbejde, treening og fzellesskab. P3 taget
findes padelbaner, der understreger den moderne livsstil og de seerlige faciliteter omkring
ejendommen. Fra hoveddgren er der kort afstand til dejlige gature langs stranden, i skoven og
mod Kgge bymidte. Kgge Torv, stationen og hurtigtoget mod Kgbenhavn nds nemt, s I far det
bedste fra to verdener: fredfyldt kystliv og hurtig adgang til byen. Omradet er samtidig kendt
for sit gode lokale sammenhold, hvilket fuldender oplevelsen af en bolig, der bade er eksklusiv,
aktiv og helt unik.
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Altan Altan Stue

Kgkken Kgkken
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Veerelse

Badeveerelse Ejendommen Ejendommen
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Adresse: Sgndre Molevej 10H, 3. 11, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-2032
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.267
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal i alt: 77 m? Servitutter

M3 benyttes til: Helarsbeboelse - Heraf tinglyst boligareal 77 m* | _Nr. 1: 17.04.1998 - Dekl. om affaldsdepoter.

Kommune: Koge . , - Nr. 2: 10.09.2018 - VEDTAGTER FOR BYDELSFORENNGEN S@NDRE HAVN
Matr.nr.: 20ab Kpge Markjorder ~ BBR-boligareal: 85 m - Nr. 4: 12.08.2024 - Deklaration om byggeret og forh&ndsrelaksation
BFE-nr.: 100776071 - Nr. 5: 16.08.2024 - Deklaration om brugsret til kaelderarealer

Ejerl. Nr.: 56 ** Lees naermere om, hvordan arealer opgg- - Nr. 6: 04.09.2024 - Vedtaegter - Driftsforeningen Syd

Zonestatus: Byzone res pa www.boligejer.dk. - Nr. 7: 13.09.2024 - VEDTAEGTERSub-ejerforeningen PostillionenCVR-nr.
Vej: Privat feellesvej ) ] 45031276

Opfart/ombygget &r: 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, - Nr. 8: 23.10.2024 - Vedtaegter - Byfzellesskabsforeningen Sgndre Kyst

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag fra diverse offentlige registre og kan derfor Planer

Offentlig vurdering pr.: 2024  ikke betragtes som en garanti. 14. Lokalplan 1087 - Nyt byomrade pd Sgndre Havn - SH4
Ejendomsveerdi: 6.295.000 14a. Kommuneplan 3C22 - Sgndre Havn - SH4

Grundveerdi: 1.693.000

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.036.000 Der henvises endvidere til ejendomsdatarapporten.

Grundlag for grundskyld: 1.354.400
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Ovn (Miele), Kogeplade (Miele), Emhaette (Miele), Tgrretumbler (Miele), Kgle/fryseskab (Miele), Opvaskemaskine
(Miele), Vaskemaskine (Miele)
Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger ikke. ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Gjensidig

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til ejerforeningens forsikringspolice.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 10.280 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Szelgers seneste arsforbrug

Vand: Ingen vandforsyning
Kloak: Intet aflgb

@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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke A2015
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 25.684 | Kontantpris kr. 6.295.000
Grundskyld kr. 7.178 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 39.650
Rottebekaempelse kr. 137 | Ejerskiftegebyr til EF kr. 2.250
Aconto fzellesudgifter kr. 30.209 |1 alt kr. 6.336.900
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 63.208

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: 315.000 Brutto ekskl. ejerudgift 35.475 md. / 425.706 ar. Netto ekskl. ejerudgift 28.509 md. / 342.105 &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: 16.09.2026

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 pa boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.01.2026 - 30.06.2026 For-
behold: Realkreditldnet reduceres med tinglyst sikkerhed pa i alt 65.000kr.

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Dato: 01.10.2026

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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Saelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen

Ejerforening

Navn: Sub-ejerforeningen Postillionen

Eksisterende sikkerhed: Kr. 20.000 i form af Vedtsegter - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Forening/laug

Navn: Driftsforeningen - SYD

Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Kr. 15.000 i form af Vedtaegter - skal ikke forhgjes.

Forening/laug

Navn: Byfaellesskabsforeningen Sgndre Kyst

Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Kr. 20.000 i form af Vedtsegter - skal ikke forhgjes.

Forening/laug

Navn: Bydelsforeningen Sgndre Havn

Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Kr. 10.000 i form af Vedtsegter - skal ikke forhgjes.

Fordelingstal, ejerforening

Admin: 86 / 8235

Tinglyst: 77 / 21484

Faellesudgifter fordeles efter admin. fordelingstal

Andre forhold af vaesentlig betydning
Omradeklassificering
Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-

net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under
hvad der er kriterierne for kortlaegning som forurenet.

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

Jordforurening
Ejendommen er ifglge kommunens / regionens oplysninger registreret som forurenet pa vi-
densniveau 1 og 2.

En forurening pa vidensniveau 1 betyder, at man fra miljgmyndighedernes side har mistanke
om, at der kan forefindes forurening pa8 ejendommen.

En forurening pa vidensniveau 2 betyder, at miljgmyndighederne har undersggt ejendommen via
jordprgver etc., og pa baggrund heraf konstateret, at ejendommen er forurenet i stgrre eller
mindre omfang. Kontakt evt. ejendomsmaegleren for yderligere informationer.

Region Sjeelland er for gjeblikket i gang med sagsbehandling pé en lokalitet, der omfatter ma-
triklen.

Ansldet offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmaegleren
ansldet vaerdierne for den offentlige vurdering, herunder beskatningsgrundlag i naervaerende
salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er anslaet til kontantprisen. Grundveerdien er ansldet som en
del af ejendomsveerdien ud fra referenceejendommes forelgbige ejendomsvurdering.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er ansl3et til ejendoms-
veaerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip.
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Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsvaerdiskat og
grundskyld. Det bemaerkes, at ejerudgiften er ansldet for indevaerende ar, og dermed uden hen-
syntagen til, at den forste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere &r.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb og Skatteforvaltnin-
gens forelgbige og/eller endelige veerdier/opkraevede belgb, er seelger og szlgers ejendoms-
maegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere vaesentlige. Kgber mé& for-

vente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen
og specifik rddgivning herom.
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger 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
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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.




