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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: Kirstinedalsvej 18, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-1611 Dato: 22.06.2026
Kontantpris: kr. 4.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.708

’ Velindrettet etplansvilla med skgn og solrig have

Her far du en indbydende og veldisponeret villa i ét plan pa 130 m2 fra
1971, hvor planlgsningen fungerer virkelig godt i hverdagen. Boligen frem-
stdr med en behagelig atmosfaere og byder p& hele tre gode soveveerelser,
hvilket ggr den oplagt til bade familien, parret med behov for ekstra plads
eller den, der gnsker hjemmekontor og gaestevaerelse. Huset er Igbende
tilpasset med fokus p& komfort, og det gor det nemt at se sig selv bo her i
mange ar frem.

Hjemmets naturlige samlingspunkt er den store vinkelstue, som granser op
imod kgkkenet. Her er der god plads til bAde sofaarrangement og spise-
bord, s hverdagen kan leves med bdde naervaer og fleksibilitet. Fra stuen
er der direkte adgang til den skgnne udestue pa 21 m2, som forlaenger
b&de sommer- og vinteraftener og giver et ekstra opholdsrum med masser
af lys og brugsvaerdi. Kskkenet fremstar med flotte, tidslgse elementer, der
understgtter boligens paene og harmoniske udtryk.

Derudover byder boligen p3 et flot badevaerelse med separat brus. desuden
har villaen ogsa et praktisk gaestetoilet, hvilket ggr indretningen bade funk-
tionel og komfortabel. Det store bryggers giver fine muligheder for opbeva-
ring, vaskefaciliteter og en god, daglig logistik. Netop fjernvarmen er ogsa
kommet til, hvilket bidrager til en mere moderne og bekvem varmeforsy-
ning i hjemmet.

Udendgrs venter en dejlig have pd hele 800 m2, hvor solen kan nydes det
meste af dagen. Haven giver plads til bdde afslapning, leg og hyggelige
stunder under 8ben himmel. Beliggenheden er samtidig saerdeles attraktiv
med kort afstand til offentlig transport, skoler, institutioner, indkgb og me-
get mere. I Kgge Nord har du alt det ngdvendige tzet pa, og her far du en
velfungerende hverdag i rolige og praktiske rammer.

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.

I"(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Niels-Kristian Paulsen
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Udestue Kgkken Kgkken
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Veerelse Veerelse

Veerelse
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Veaerelse Badeveaerelse Badeveerelse
\ T 7,“"‘“\’“7 v 40

Bryggers Ejendommen Ejendommen
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Terrasse Terrasse Terrasse

Ejendommen Ejendommen Ejendommen
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Adresse: Kirstinedalsvej 18, 4600 Kgge Sagsnr.: 150-1611 Dato: 22.06.2026
Kontantpris: kr. 4.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.708
T b 5 s 73 mmm
s 1 B £ Yo,
< o
z < g Olsemagle Strand
< X S G Dyl
g RN
3‘3 o, ks ;;9 z s"°s,
s » N < e 4,
- 205 ‘(.;‘7’ 53 M'“‘"’w ""4»0
5 o >
3 >
s g
< 29/0) S
S,
REAL
>
& /
’;{7 sem"g’ov@,
Stena.y, g
5.00m *Rnge, ;5
82y, L £
b‘lxy,/ Skovdaly 'S G >
S Ronneye; £
TERRASSE aco | T
lan, TN :
uy 3 dalsy,;
! < 8sely,, . !
o j
/\ 7,68m o, lsve s
— Strandgsry,,,
R
Kloma, ;‘ “”um,d” s"analodsvn,
3 4
230 @ A
g
upesTUE / & SMedevang, P 9
7,09m o‘f s
K@KKEN 3 7
2 3,89m
3,12m ) 5’°’mn“.nnq,
tuu“lav,‘ Sto,
AN — 2manns,, Sundve;
/ DRIVHUS L"ﬂgn.,"
CARPORT SKUR SKUR l— A’F@rasg,,el
Stevnyy
5,00m 1,92m 2,10m No"”““w ]
L Avyaen»,,, Vinkery,
) ' Hoy 3 )
Vejledende plantegning uden ansvar tove, £ s vy
° 3
£ 3
Mosea; ] 5 2
“w >
Paisy; Botore % 3
N9er evo, B .
- & <
o =
Cammel Lyngvel 3
®@lby Lyng T
5
a m y .
5‘" " Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
Plantegning
COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 f

Version 3.8 S/SO



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

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

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

Adresse: Kirstinedalsvej 18, 4600 Kgge
Kontantpris: kr. 4.495.000

Sagsnr.: 150-1611 Dato: 22.06.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.708

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Hel8rsbeboelse
Kommune: Kage
Matr.nr.: 14bh @lsemagle By, @lsemagle
BFE-nr.: 2219207
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget &r: 1971
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.985.000
Grundveerdi: 2.151.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.388.000
Grundlag for grundskyld: 1.720.800

Arealer**
Grundareal:
Boligareal i alt:

@vrige arealer:
Indbygget udestue el. lign.:
Carport:

** | aas naermere om, hvordan
o . .

res pa www.boligejer.dk. Bygn

oplyses ifglge BBR-meddelelse

* Flere af oplysningerne vedr.

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
fra diverse offentlige registre og kan derfor

ikke betragtes som en garanti.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

800 mz Servitutter
130 m - Nr. 1: 30.10.1963 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
- Nr. 2: 03.02.1965 - Byplanvedtagt

21 m Planer
21 m? 18. Lokalplan @1 - (tidl. @lsemagle Kommune) Nylandsvej, Bggelysvej m.
sideveje
arealer opgg- 18a. Kommuneplan 2B01 - Nylandsvej
ingsarealer
n. Der henvises endvidere til ejendomsdatarapporten.
ejendommen,

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.

Version 3.8 S/SO
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: seelgers aktuelle forsikring hos

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Afventer saelgers husforsikring

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 17.500 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Naturgas

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

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.

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", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 12.179 | Kontantpris kr. 4.495.000
Grundskyld kr. 9.120 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 28.850
Rottebekampelse, ansldet kr. 200 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.067
Renovation, ansldet kr. 4.997 | Ejerskiftegebyr til vandvaerk kr. 500
Husforsiking, ansl3et kr. 6.000 (I alt kr. 4.532.417
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 32.496

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: 225.000 Brutto ekskl. ejerudgift 24.414 md. / 292.972 ar. Netto ekskl. ejerudgift 19.613 md. / 235.355 &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: 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: 22.06.2026

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. 3: hovedstol kr. 1.384.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

SOP: 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.

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

SOP: Olietank
Kgber ggres saerligt opmaerksom pa, at der pd ejendommen findes en olietank jf. ejendommens
BBR-Meddelelse.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingssty-
relsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og
ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til
en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund
for ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estime-
rede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle eendringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt sendringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc. S&danne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne

vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er
saelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og speci-
fik rddgivning herom.
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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

322412 00

| REAL RIENEH |

RealMaglerne
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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.




