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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: Fortunvej 2, 1., Strgby Egede, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-1819 Dato: 16.06.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.582

Indflytningsklar 3-vaerelses, 2. raekke fra vandet med egen have,
garage og havudsigt

Velkommen til en sjeeldent attraktiv ejerlejlighed p& 84 veldisponerede kva-
dratmeter, hvor klassisk charme og moderne komfort gr hand i hnd. Lej-
ligheden er opfgrt i 1936, men fremstar i en renoveret og i indflytningsklar
stand, der ggr det let at flytte direkte ind og begynde at nyde hverdagen
fra fgrste dag. Den ideelle planigsning giver en dejlig fglelse af rummelig-
hed, og lejligheden opleves bdde funktionel og indbydende fra det gjeblik,
man traeder ind.

Entréen byder paent velkommen med plads til bdde sko og overtgij, og her-
fra &bner boligens hjerte sig naturligt. Den sydvestvendte stue har et skgnt
lysindfald og god plads til bade sofaarrangement og spisebord, s& rummet
let kan indrettes til bade afslapning og samvaer, herfra kan man nyde den
skgnne havudsigt. Kgkkenet fremst8r med flotte elementer og et udtryk,
der passer godt til lejlighedens samlede stil. Dertil kommer to rummelige
soveveerelser med rigtig god plads samt et fint og funktionelt badevaerelse,
som fuldender den gennemtaenkte bolig.

Komforten er i hgjseedet med gulvvarme i stort set hele lejligheden, hvilket
bidrager til en behagelig atmosfaere &ret rundt. Som en sjzelden og veerdi-
fuld fordel medfglger der desuden din helt egen have, hvor udelivet kan
nydes i private rammer. Hertil kommer garage p8 15 kvm og depotrum i
den faelles vaskekalder, som giver gode opbevaringsmuligheder og ekstra
bekvemmelighed i hverdagen.

Ejendommen med energimaerke C rummer ogsa en feelles tagterrasse hvor
uhindret 180 graders udsigt over vandet kan opleves i fredelige og stem-
ningsfulde omgivelser. Beliggenheden i Strgby Egede er meget eftertragtet,
da man bor teet p3 alt det ngdvendige med indkgb, apotek og caféer lige i
naerheden, samtidig med at boligen er tilbagetrukket fra Stevnsvej. Her far
: du en rolig og central beliggenhed med en formidabel udsigt og en bolig,

- e : : - ; : : : e der forener hverdagens praktiske behov med livskvalitet og naerhed til na-

tiir na vand Nar ar nam adaanan til affantlin tranenart mad Liin QN m +il

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 ejendomsmeaegler: Niels-Kristian Paulsen
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Adresse: Fortunvej 2, 1., Strgby Egede, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-1819 Dato: 16.06.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.582

Entre

Stue

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



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

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

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

Adresse: Fortunvej 2, 1., Strgby Egede, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-1819 Dato: 16.06.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.582

Kgkken Kgkken

Veerelse Veerelse Veerelse
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Gang Badeveerelse
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Bryggers
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Have
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Adresse: Fortunvej 2, 1., Strgby Egede, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-1819 Dato: 16.06.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.582

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen A_realer**

Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal: 108 m? Servitutter

M3 benyttes til: Helarsbeboelse  Heraf tinglyst boligareal: 80 m? Ingen

Kommune: Stevns Heraf 7m2 Depot og 28 m?

Matr.nr.: 55bn Strgby By, Strgby ~ BBR-boligareal: 84 m* | planer

BFE-nr.: 100947733 14. Kommuneplan 3 B3 - Kvarteret ved Skovvangsvej

Ejerl. Nr.: 2 **lees narmere om, hvordan arealer

Zonestatus: Byzone OPggres pa www.boligejer.dk. Der henvises igvrigt til ejendomsdatarapporten.

Vej: Privat feellesvej ] ]

Opfort/ombygget &r: 1936 * Flere af oplysningerne vedr. ejendom- Anvendelsesbegrzansninger

men, arealer, offentlig vurdering mv. er ingen oplyst

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag indhentet fra diverse offentlige registre

Offentlig vurdering pr. 2020 09 kan derfor ikke betragtes som en

Ejendomsvaerdi: 1.533.500 daranti.

Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.226.800

Grundlag for grundskyld: 776.800
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

. Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger ikke. ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2
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REAL

Adresse: Fortunvej 2, 1., Strgby Egede, 4600 Kgge
Kontantpris: kr. 2.995.000

Sagsnr.: 150-1819
Ejerudgift/md.: kr. 2.582

Dato: 16.06.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Nej Insekt: Nej

Forbehold: Afventer forsikringspolicen

Rgrskade: Nej

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 3.966 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Naturgas

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Oplysningerne stammer fra: Ansl3et

ISTA varme-/vandregnskab aconto

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Tilstandsra

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

Energimeaerkning: Energimaerke C

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.

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

Ansl3et offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har
ejendomsmaegleren ansldet veerdierne for den offentlige vurdering, herun-
der beskatningsgrundlag i nserveerende salgsopstilling. Ejendomsveerdien
er noteret fra 2020 vurderingen. Grundvaerdien pa seneste ejendomsvur-
dering fra 2020 er gaeldende for hovedejendommen, og i salgsopstillingen
er veerdien fordelt ligeligt og anslaet 50/50.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er
ansl3et til ejendomsveerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skattefor-
valtningens forsigtighedsprincip.

Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejen-
domsveerdiskat og grundskyld. Det bemaerkes, at ejerudgiften er ansldet
for indevaerende ar, og dermed uden hensyntagen til, at den farste indivi-
duelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb
og Skatteforvaltningens forelgbige og/eller endelige veerdier/opkraevede
belgb, er szelger og szelgers ejendomsmaegler uvedkommende, uanset om
afvigelserne ma vise sig at veere vaesentlige. Kgber ma forvente, at den
faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge
egen og specifik r&dgivning herom.
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RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge
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Adresse: Fortunvej 2, 1., Strgby Egede, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-1819 Dato: 16.06.2026
Kontantpris: kr. 2.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.582

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.257 | Kontantpris kr. 2.995.000
Grundskyld kr. 6.447 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 19.850
Renovation, anslaet kr. 4.997 |1 alt kr. 3.014.850
Administrator, ansl3et kr. 2.007

Forsikring kr. 4.346

Vedligeholdelsesopsparing kr. 6.028

Bankgebyrer og PBS kr. 904

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 30.987

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: 150.000 Brutto ekskl. ejerudgift 16.296 md. / 195.550 ar. Netto ekskl. ejerudgift 12.971 md. / 155.656 ar v/27,10 %

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: 01.06.2026

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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Dato: 16.06.2026

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. 1: hovedstol kr. 2.400.000
Nr. 2: hovedstol kr. 384.350

Geaeld udenfor kebesummen
Beskrivelse
Ingen oplyst.

Belgb Pr. dato

16.06.2026

Ejerforening

Navn: TILGAR

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Kr. 30.000 i form af Vedtesegter.

Fordelingstal, ejerforening

Admin: 108 / 215

Tinglyst: 108 / 215

Faellesudgifter fordeles efter admin. fordelingstal

Brugsret

- Havestykke 1

- Tagterrasse

- Garage/depotrum tilknyttet lejligheden
- Keelderrum jf. ejerlejlighedskort

Faellesfaciliteter

- Adgangsarealer

- Omréde foran hoveddgr

- Holde-/parkeringsomréde til faelles fri brug — ma ikke anvendes til permanent opbevaring af
koretgjer, trailere eller effekter

- Fzelles kaelderarealer

- Vaskerum

- Teknikrum

- Facade, tag og baerende konstruktioner
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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

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.




