
Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrådet Tænk. Organisationerne har ikke været inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmægleren i samråd med sælger.

Salgsopstilling

70 22 12 35 · kontakt@lilienhoff.dk

Adresse:  Strandparken 2, 2., Kollund, 6340 Kruså
Kontantpris:  kr. 10.500.000

Sagsnr.:  28590000072
Ejerudgift/md.: kr.  6.951

Dato:  12.6.2025

Beskrivelse:
Det er intet mindre end en fabelagtig udsigt, der kendetegner denne rummelige og yderst veltilrettelagte 
lejlighed i Kollund. Udsigten til hav, skov og himmel er helt og aldeles ugeneret, og selve boligen er 
selvsagt arrangeret, så man får det fulde udbytte af den eksklusive adresse på toppen af et flot, moderne 
byggeri fra 2003. Der er hverken gået på kompromis med materialer eller designløsninger, og det 
udmønter sig i en gennemført æstetik, ligesom den enorme terrasse på hele 170 kvadratmeter sørger for, 
at den i forvejen store bolig bliver oplevet endnu større og endnu mere luftig.

Udsigten og nærområdet
Selve ejendommen ligger højt hævet over vandspejlet i fjorden, og da lejligheden er placeret allerøverst i 
bygningen, får man en ganske særlig fornemmelse af perspektiv, når man skuer ud over vandet og 
vidderne. Fra terrassen såvel som fra de markante opholdsrum er der frit udsyn til nærmest alle sider. 
Fjorden er bred, så der er store afstande, men flere steder rundt langs kompasset, kommer anseelige 
skove øjet i møde, mens man på bølgerne altid vil kunne se store som små skibe, der er på vej til og fra 
Flensborg Havn. Det fornægter sig heller ikke, at Kollund Roklub ligger lige i nærheden.

Om aftenen og natten lyser Flensborg op. Det er et smukt syn, som på samme tid minder om, netop hvor 
let og hurtigt, man kan nå den tyske storby. Dens absolutte centrum er inden for rækkevidde på bare tyve 
minutter, og meget længere er der heller ikke til en dansk pendant i form af Sønderborg. I Kollund finder 
man imidlertid alt det, man har brug for i hverdagen.

(fortsættes på næste side) 

Vigtig information:
Der gøres opmærksom på, at en købsaftale, hvis denne alene er underskrevet af køber, er et tilbud til sælger, og at sælger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det måtte 
være i overensstemmelse med udbudsvilkårene.

Medvirkende ejendomsmægler repræsenterer sælger, og kan ikke være rådgiver for begge parter i samme handel. Køber opfordres derfor til at søge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk 
rådgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmægler: Christopher Thimsen
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Store stuer og et nyt køkken
Ejendommen fremstår udefra med en hvid facade, enorme glasflader i retning af vandet og zinkinddækninger. Stilen er med andre ord overordentligt stringent. Således er det også inden døre i lejligheden på anden sal, hvor 
to store, sammenhængende stuer udgør midtpunktet.

For begge stuer gælder, at udsigten er fænomenal, men den ene er også forsynet med en elegant gaspejs, der er indfældet i et flot arrangement af store natursten. Loftshøjden og de mange glaspartier, hvoraf man kan skyde 
de fleste til side, er med til at understrege den indbydende, luksuriøse atmosfære, og i den anden stue vil man til gengæld finde et smagfuldt Svane-køkken med riflede fronter og polerede stenbordplader.

Det resterende af boligens mange kvadratmeter er indrettet med to værelser. Det ene ligger ved entréen, hvor det får selskab af et badeværelse, mens det andet værelse er placeret i det sydøstlige hjørne af hjemmet. Her er 
også et badeværelse og et walk-in-closet. Bryggerset fuldender rumfordelingen.

12 terrassedøre
Terrassen, der omslutter lejligheden hele vejen rundt, er i lange perioder af året en fuldt og fast integreret del af det oplevede boligareal. Fra nærmest alle rum og værelser er der passage til det fri, og på grund af dens 
orientering i forhold til verdenshjørnerne, står solen op ved den oplagte spisestue, hvor køkkenet også er placeret, og skinner ind ad vinduerne i dagligstuen, inden den forsvinder bag trætoppene.
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Ejendomsdata:

Ejendommen
Ejendomstype: Ejerlejlighed
Må benyttes til:  
Kommune: Aabenraa
Matr.nr.: 
BFE-nr.: 
Ejerl.nr. 5
Zonestatus: 
Vand:  
Vej:  
Kloak:  
Varmeinstallation:  
Opført/ombygget år: 2003

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

* Læs nærmere om, hvordan arealer opgøres på www.boligejer.dk

Beboelse

 Byzone 
Privat vandforsyningsanlæg

Privat
Afløb til spildevandsforsyningens renseanlæg

Centralvarme med én fyringsenhed

Offentlig vurdering pr.: 
Ejendomsværdi: 3.428.000,00
Grundværdi: 983.000,00
Evt. ejerboligværdi:
Grundlag for ejd. værdiskat: 2.742.400,00
Grundlag for grundskyld: 424.400,00

2024

Arealer*
  m2

  m2

  m2

  m2

Ejerforeningsforhold
Fællesudg. fordeles efter:  
Tinglyst fordelingstal: 85/100
Adm. fordelingstal: 
Sikkerhed til e/f: 25.000,00
I form af: Byrde lyst pantstiftende

Forhøjelse af sikkerhed:
I form af: 

Tinglyst areal:  206
Heraf tinglyst boligareal:  187
BBR-boligareal:  202
Øvrige arealer: 171

 Ingen 

 -heraf Tagterrasse  m2 171

Tilbehør:
Det er aftalt, at følgende tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger (fabrikat):

Miele køleskab, LG køle/fryseskab, Falmec emhætte, Siemens kogeplader, ovn 2 stk., AEG opvaskemaskine, AEG 
vaskemaskine, AEG tørretumbler, Whirlpool mikroovn, Quooker, Rotenso aircon, Myggenet 3 stk., Markise 2 stk. 

Øvrige tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger ikke.

Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:
- Plan - Kommuneplan 2015-2026
- Plan - Molevej
- Plan - Kurparken, Trøjborgvej
- Plan - Tillæg til Vækststrategi 2016-28: Temaplanstrategi for sommerhus- og
udviklingsområder i kystnærhedszonen
- Plan - Sund Vækst VÆKSTSTRATEGI 2018-2030
- Plan - Det Gode Liv – Udviklingsstrategi 2035

Ejendommen er omfattet af Lokalplaner:
- Plan - Molevej-området i Kollund  

Ejendommen er beliggende et område med drikkevandsinteresser. 

Ejendommen er underlagt varmeplan: 
- Varmeplan - Aabenraa Kommunes Varmeplan for Områder med Kollektiv
Varmeforsyning 2022

Forsyningsformen er fjernvarme, og forventes at skulle være konverteret i år 2035

Der henvises i øvrigt til ejendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegrænsninger:
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Forsikringsforhold:
Forsikringspræmien, der indgår i ejerudgiften er baseret på:  hos IF forsikring 

     
Forbehold: Ingen.

Årligt varmeforbrug:

Udgiften er beregnet i år: 2021
Ejendommens primære varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Ejendommens supplerende varmekilde: Pejs

Oplysningerne stammer fra: 

Køber gøres opmærksom på, at der vil være udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlæg, 
evt. andre forbrugsafhængige forhold samt løbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgår af hverken 
salgsopstillingens forbrugsafhængige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimærkning: C

 sælgers aktuelle forsikring 
Præmien dækker brand- og husejerforsikring, herudover dækkes:

Svamp:     insekt:     rørskade:     

Udgift kr.: 15.319,00 

 Det beregnede forbrug i energimærkningen 

Sælgers seneste årsforbrug i perioden 01.01.2024-31.12.2024 var på kr. 12.325,40

Ja Nej Ja Nej Ja Nej

Forbrugsafhængige udgifter:

Øvrige udgifter vedrørende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimærkning:

Andre forhold af væsentlig betydning:
Områdeklassificering:
Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen områdeklassificeret som 
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret 
mindstekriterium men under kriterierne for kortlægning som forurenet.
 
Oplysning om foreløbige ejendomsskatter:
Ejendomsværdi, grundværdi og tilhørende beskatningsgrundlag oplyst i 
salgsopstillingen er foreløbige værdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for 
foreløbig boligbeskatning. Ejendomsværdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens 
ejerudgifter er beregnet ud fra de foreløbige beskatningsgrundlag og er dermed 
ligeledes foreløbigt ansat.
 
Når de endelige værdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/
årsopgørelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne værdier og 
ejendomsskatter, hvad enten dette måtte være i op- eller nedadgående retning er 
sælger og sælgers ejendomsmægler uvedkommende.
 
Køber henvises til egen rådgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstående 
vedr. den foreløbige beskatning.
 
Grundejerforening grundskyldsbeskatning:
Køber gøres opmærksom på, at der aktuelt pågår en ejendomsskattereform. 
Grundejerforeningen kan eje fælles arealer og/eller ejendomme, som enten har eller 
eventuelt vil kunne få fastsat en grundværdi, hvilket kan påvirke 
grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det beløb, der opkræves af 
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem. 
 
Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i årene 2022 og frem, er det sket på et 
foreløbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens 
grundskyldsbeskatning for disse år. En efterregulering vil ske overfor 
grundejerforeningen, og kan således herigennem have betydning for 
grundejerforeningens medlemmer. 
 

... Fortsættes på side 5
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Der gøres opmærksom på at ejendomsmægleren iht. loven ikke må sammenlægge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter 
således alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lægges til denne ydelse for at beregne den samlede månedlige boligudgift. Herudover 
vil der være forbrugsafhængige udgifter. Bemærk at udbetalingens størrelse kan afvige ved indgåelsen af købsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering
Udbetaling:  Brutto ekskl. ejerudgift:  md./  år. Netto ekskl. ejerudgift:  md./   v/ 26,55 %
Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhængige udgifter samt løbende vedligeholdelse. 
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemæssigt fradrag. Bemærk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfælde ikke kunne opnås.

Forudsætninger for standardfinansieringen
Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra følgende forudsætninger:
Kontant udbetaling på 5 % af den kontante købesum oprundet til nærmeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.
Der optages et realkreditlån op til den maksimale lånegrænse for den pågældende ejendomskategori efter lov om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. Løbetiden er 30 år. Lånet er et 
konverterbart obligationslån med fast rente på 4 procent, der afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet er baseret på dertil hørende obligationer, hvis kurs er 100 eller 
nærmeste herunder. Beregningsdato for realkreditlån: 12.6.2025. For restkøbesummen beregnes et boliglån. Lånet har en løbetid på 30 år. Lånet afdrages over hele løbetiden efter 
annuitetsprincippet. Lånet fastsættes til kurs pari, og renten fastlægges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte måneder i 
Nationalbankens statistik for nye udlån til boligformål til lønmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til nærmeste kvarte procent og tillægges 3 procentpoint. Nærværende rente på boliglån 
er baseret på den gennemsnitlige rente i perioden: 1/10 - 1/4. Forbehold:

Særlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. må ejendomsmægleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom 
ejendomsmægleren ikke må formidle finansiering.
Ejendomsmægleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglån på følgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

525.000 57.275 687.300 45.769 549.227 år 

  

Adresse:  Strandparken 2, 2., Kollund, 6340 Kruså
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Sagsnr.:  28590000072
Ejerudgift/md.: kr.  6.951
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Ejerudgift 1. år: Pr. år: Kontantbehov ved køb:

 kr. 
 kr. 
 kr. 
 kr. 

 kr. 

Ejendomsværdiskat 13.986,24
Grundskyld 2023 6.517,00
Fællesudgifter 61.560,00
P-plads 1.352,00

Ejerudgift i alt 1. år: 83.415,24

 kr.
 kr.
 kr.
 kr.  

Kontantpris/udbetaling
Ejerskiftegebyr til ejerforening 
Andel af tinglysningsafgift vedr. skøde
I alt 10.564.850,00

10.500.000,00

64.850,00

Beregning af brutto/netto på baggrund af standardfinansiering samt særlige oplysninger om finansiering:
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Oplysninger om eksisterende lån, der kan overtages på visse betingelser:

Långiver/art Realkredit- 
type

Restgæld Obl. 
restgæld

Kontant- 
værdi

Optaget 
i valuta

Rente 
Kont./pålyd.

1. års 
ydelse

Rest- 
løbetid

ÅOP Saldo 
fradragskonto

Særlige over- 
tagelsesvilkår

Garanti- 
stillelse

Kontant 
regulering

REALKREDIT DANMARK A/S Anden lånetype 3.875.000,00 3.903.148,08 3.885.740,04 DKK 2,47 134.131,97 25,58 16.77 Nej

Servitutter - Fortsat fra side 3.

Tørrerum, cykelkælder, P-plads betalt til 30.09.2032(338 kr. pr. kvartal), badebro. 

Andre forhold af væsentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegrænsning, der reducerer eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at 
stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen.  
 
Køber henvises til egen rådgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstående. Eventuelle konsekvenser af ovenstående, er sælger og sælgers ejendomsmægler uvedkommende. 
 
Fælles/privat vej:
Køber er bekendt med, at ejendommen er beliggende på en privat fællesvej. Det betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Køber gøres opmærksom på, at disse 
udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor køber må forvente, at dette kan have konsekvenser for købers fremtidige ejerudgifter.
 
Sikkerhed til E/F - Reduktion af standardfinansieringen
Standardfinansieringen i nærværende salgsopstilling kan ikke opnås, idet realkreditlånet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til ejerforeningen.
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I forbindelse med handlens berigtigelse, vil sælgers pant (på nær pant i form af 
skadesløsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Køber kan 
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnåelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises 
til ejendommens blad i tingbogen (hæftelsesrubrikken) for nærmere information vedr. 
størrelsen på købers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstående gælder dog ikke for 
pant hvilende på flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller 
såfremt det er fraveget særskilt i handlen.

Tinglysningsafgiftsreduktion: Gæld udenfor købesummen:

Brugsret og fællesfaciliteter
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