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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: Kirkestraede 33, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-1923 Dato: 20.09.2026
Kontantpris: kr. 8.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.153

Unikt byhus med historisk sjzel, privat gardhave og attraktiv belig-
genhed i hjertet af Kgge

Midt i Kgge finder du dette helt seserlige byhus, hvor historisk charme og
gennemfgrt renovering gar hand i hdnd. Ejendommen har et boligareal p8
121 m2 samt en smuk udhusbygning p8 59 m2, og helheden fremst&r som
et sjeeldent harmonisk hjem med kompromislgst materialevalg i respekt for
husets historie. Huset er opfert i 1650, men er gennem de senere ar
renoveret med stor omhu, s& den klassiske atmosfeere er bevaret, samtidig
med at komforten er Igftet til nutidens niveau.

Allerede ved ankomsten mgdes du af hvidkalkede vaegge, rgdt tag samt
udsigt til kirken. Den private, totalt ugenerede gdrdhave med brostensbe-
laegning, skaber en stemning af ro og autenticitet. Her far du et uforstyrret
uderum, som indbyder til bade afslapning som til grillaftener i gode venners
lag. Indenfor 8bner entré, stue og kekken sig i ét elegant og lyst rum med
smukke Dinesen-gulve, der understreger boligens eksklusive udtryk. Det
stilfulde Multiform-kgkken er naturligt integreret i opholdszonen og skaber
en indbydende ramme om bade hverdag og gaestebud.

Fra fordelingsgangen er der trappe til 1. sal samt adgang til boligens bade-
afdeling, hvor der er bdde bruseniche og badekar. Her kan du nyde et
afslappende gjeblik med udsigt til kirken i aftenslyset. P8 fagrstesalen venter
to rigtig gode veaerelser samt en stor repos med plads til hjemmearbejde,
leesehjgrne eller ekstra opholdsplads. Planlgsningen er funktionel og fleksi-
bel, s3 boligen passer perfekt til bade par og familier.

Udhusbygningen har tidligere fungeret som hestestald for den lokale
marskandiser, men er i dag forvandlet til et imponerende og stemningsfuldt
rum med synlige loftsbjaelker, hvide vaegge og et gulv inspireret af kirken,
samt luft-til-luft varmepumpe. Den ekstra bygning giver mange anven-
delsesmuligheder, hvad enten du drgmmer om atelier, gaesterum, kontor
eller ekstra opholdsrum. Den skgnne have, som ligger i forlaengelse af ud-
husbygningen, fuldender den unikke helhed.

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: Michael Ohm
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Indgang

Spisestue

Stue/udhusbygning
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 348 m? Servitutter

Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 121 m* | _Nr. 1:29.03.1974 - Byplanvedtaegt nr. 10

Kommune: Kage - Nr. 2: 26.08.1983 - Lokalplan nr. 3-11 Forprioritet

Matr.nr.: 127 Kgge Bygrunde @vrige arealer:

BFE-nr.: 5298804  Udhus: 59 m® | Planer

Zonestatus: Byzone 18. Lokalplan 10 - Omradet omkring Kirkestraade og Nyportstraede
Vej: Offentlig vej ** | aas neermere om, hvordan arealer opggres 18A. Lokalplan 3-11 - Rammelokalplan for Bykernen
Opfgrt/ombygget &r: 1650/1992 p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses 18B. Kommuneplan 3B16 - Nicolaikvarteret

ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsvaerdi: 5.592.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundveerdi: 3.718.000 diverse offentlige registre og kan derfor ikke
Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.473.600 betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 2.974.400

Tilbehgr:

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

Ovn (Siemens), Kogeplade (Siemens), Emhaette (Siemens), Mikrobglgeovn (Siemens), Kale/fryseskab (Liebherr),
Opvaskemaskine (Gorenje), Vaskemaskine (Miele)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Dato: 20.09.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Laererstandens Brand-
forsikring

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.600 Forbrug: 11 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Szelger har i 2025 haft en samlet udgift til fiernvarme p& kr. 13.101,78 (11,55 MWh)

Vand: Alment 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.

ort/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Tilstandsra

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd"

Energimeaerkning: Energimaerke B

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Omradeklassificering

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over
et defineret mindstekriterium, men under hvad der er kriterierne for kort-
laegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er szelger og salgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

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

Olietank
Kagber ggres saerligt opmaerksom p&, at der p& ejendommen findes en olie-
tank jf. egendommens BBR-Meddelelse.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 22.815 | Kontantpris kr. 8.500.000
Grundskyld kr. 15.764 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 52.850
Rottebekaempelse kr. 172 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 7.646
Renovation kr. 4.997 |1 alt kr. 8.560.496
Husforsiking kr. 6.085

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 49.833

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 46.727 md. / 560.726 ar. Netto ekskl. ejerudgift 37.544 md. / 450.529 &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: 28.08.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 3: hovedstol kr. 1.110.600

og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 4: hovedstol kr. 71.216
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til Nr. 5: hovedstol kr. 762.400
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-

de pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeeglerforening Side 5



REAL

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

322412 00
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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.




