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Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved

Ejd. type Villa
Kontant 3.595.000
Ejerudgift 2.611

Byggedr/ombygget 1870/1999

Bolig m?
Veerelser
Grund m?
Energimcerke

146

6

1.208

Cc
Sagsnr. 150-1647

RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.

Torvebyen 11/ 4600 Kgge / TIf. +45 32241200 / www.realmaeglerne.dk/kagge
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Torvebyen 11/ 4600 Kgge
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www.realmaeglerne.dk/kgge

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: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647 Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Charmerende Villa centralt beliggende i Ejby!

Velkommen til denne enestaende villa, der kombinerer historisk charme
med moderne komfort. Bygget i 1870, emmer denne ejendom af sjeel og
karakter, samtidig med at den er fuldt indflytningsklar. Med et boligareal p&
146 kvadratmeter fordelt over 1,5 plan, tilbyder denne villa en fleksibel
indretning, der kan tilpasses dine behov.

I stueplan finder du et helt unikt og rummeligt kgkken, en hyggelig stue
perfekt til badde hverdagsliv og gaestfrihed. Derudover er der et vaerelse
samt et badeveerelse og et praktisk gaestetoilet. Et stort vaerelse giver mu-
lighed for at skabe enten en ekstra stue eller et stort veerelse - valget er
dit! Tre yderligere vaerelser pa fgrstesalen sikrer plads til hele familien eller
geester.

Udendgrs venter en fantastisk haveoase med mange muligheder for afslap-
ning og aktiviteter. Nyd de lange sommeraftener i pavillonen eller pa terras-
sen. En udestue giver dig mulighed for at nyde haven &ret rundt, mens den
overdaekkede terrasse tilbyder skyggefuld komfort pa8 varme dage. Yderlige-
re bygninger fungerer som opbevaringsrum eller vaerksted for dem med
kreative projekter.

Beliggenheden kunne ikke vaere bedre - centralt placeret i Ejby teet ved
indkgbsmuligheder, skole og offentlig transport med direkte forbindelse til
Koge. Denne unikke ejendom er ideel for dem, der sgger bdde roen fra
landlivet og bekvemmeligheden ved byens faciliteter lige indenfor raekke-
vidde.

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: Emil Bjerring Jensen

Version 3.7 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

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

Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647 Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611
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CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647

Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Veerelse Badeveaerelse Badeveerelse
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647 Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Bryggers

Trappe Repos Veerelse
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647 Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Veaerelse Veerelse

Ejendommen Ejendommen Have
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647

Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Terrasse
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647

Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Ejendommen Udestue
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved
Kontantpris: kr. 3.595.000

Sagsnr.: 150-1647

Dato: 23.04.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.611
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved
Kontantpris: kr. 3.595.000

Sagsnr.: 150-1647
Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Dato: 23.04.2026
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CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647 Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 1.208 m? Servitutter
M3 benyttes til: Heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 146 m* | _Nr. 1:13.08.1940 - Dok om byggelinier mv
Kommune: Kege - Nr. 2: 20.11.1979 - Dok om grundejerforening mv, Ikke til hinder for prio-
Matr.nr.: 28a Ejby By, Ejby  @vrige arealer: ritering
BFE-nr.: 2212849  Garage: 60 m?
Zonestatus: Byzone Udhus: 7 m*> | planer
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg 18. Lokalplan 1005 - Spillehaller
Vej: Privat feellesvej  ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg- 18a. Lokalplan 133 - Ejby
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer 18b. Kommuneplan 10C01 - Ejby Landsby
Varmeinstallation: Varmepumpe oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Opfart/ombygget ar: 1870/1999
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Offentlig vurdering pr. 2024 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Ejendomsveerdi: 2.503.000 ikke betragtes som en garanti.
Grundveerdi: 1.945.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.002.400
Grundlag for grundskyld: 1.556.000
Tilbehgr:

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

Ovn (Voss), Kogeplade (Witt), Emhaette (Thermex), Tarretumbler (Zannusi), Kgleskab (Liebherr), Fryser (Voss),
Opvaskemaskine (Miele), Vaskemaskine (Blomberg)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647 Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

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

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til husforsikringspolicen

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.300 Forbrug: 6.067 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primare varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

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

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved Sagsnr.: 150-1647 Dato: 23.04.2026
Kontantpris: kr. 3.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.611

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

Ejendomsveerdiskat kr. 10.212 | Kontantpris kr. 3.595.000
Grundskyld kr. 8.247 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 23.450
Rottebekaempelse kr. 195 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, ansldet kr. 7.500
Grundejerforening kr. 150 (T alt kr. 3.625.950
Renovation, ansldet kr. 4,997

Husforsiking kr. 6.894

Skorstensfejning kr. 640

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 31.335

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: 180.000 Brutto ekskl. ejerudgift 19.563 md. / 234.754 ar. Netto ekskl. ejerudgift 15.715 md. / 188.584 &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: 08.04.2026

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 pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

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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Adresse: Ejbyvej 51, Ejby, 4623 Lille Skensved
Kontantpris: kr. 3.595.000

Sagsnr.: 150-1647
Ejerudgift/md.: kr. 2.611

Dato: 23.04.2026

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.

Geeld udenfor kgbesummen:

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 kortlaagning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
veerdiskat 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 vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

[Seaelger har anmodet Vurderingsstyrelsen om, at den forelgbige ejendomsvaerdi rettes til den
aktuelle kontantpris. Den forelgbige grundvaerdi forventes tilrettet skgnsmeessigt i samme for-
bindelse.]

[Den forelgbige ejendomsvaerdi er pd szelgers foranledning rettet til kontantprisen. Vurderings-
styrelsen har i den forbindelse skgnsmaessigt tilrettet den forelgbige grundveerdi.]

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.

Braendeovne/pejseindsatser, der er produceret FOR 1. januar 2003
Ejendommens braendeovn/pejseindsats skal nedlaegges/udskiftes, jf. bekendtggrelse om udskift-

ning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg [samt kommunal beslutning]. Kgber ma forvente
omkostninger hertil.
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REAL

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.




