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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med szelger.

Adresse: Buen 43, Nr Dalby, 4140 Borup Sagsnr.: 80000611 Dato: 21.3.2025
Kontantpris: kr. 3.950.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.124

Beskrivelse:

Det er en gedigen, velholdt og ikke mindst energioptimeret (energimaerke B) murstensvilla, der star pa
Buen 43 i den lille by Ngrre Dalby. Ejendommens hgje placering i landskabet giver anledning til en
feenomenal udsigt over vidderne og de abne marklandskaber mod sydvest, og huset er velindrettet pa
tveers af tre etager med blandt andet store stuer og gode vaerelser, mens haven speaeder til med solrige
udearealer.

Til elendommen er der en carport, hvor der i forlaengelse af carporten er et mindre haveskur.

Beliggenhedens mange kvaliteter

Den flotte udsigt over terreenet er isaer kendetegnet af de to smé saer, der ligger bare nogle hundrede
meter fra matriklen. Disse skaber et naturskent preeg til markerne, som i takt med arstiderne skifter
nuancer. Nogle ar er det rapsen, der star knaldgul, og andre ord er kornet lsengere om at modne. Under
alle omsteendigheder kan man se langt over land og helt ud til horisonten.

Beliggenheden er dog ikke bare attraktiv pa grund af udsigten. Den er nemlig ogsa ganske praktisk i
forhold til de almindelige, dagligdags geremal. Der er omtrent tre kilometer til Borup, og der finder man
eksempelvis skole og dagligvarebutikker, mens det ogsa er veerd at bide maerke i, at der er offentlig
transport i form af bade tog og bus. Der er blot tre kilometer til motorvejen, og ligeledes blot tre kilometer
til togstation. Kgbenhavn kan nas pa 40 minutter og Roskilde pa 20 minutter.

Indretningen

Villaen blev opfaert i 1979, hvor man anvendte rede mursten. De fik selskab af et mgrkt tag og ganske
store vinduespartier, og det samme fine udtryk ser man tillige i dag. Den rummelige villa er pa ikke feerre
end 222 boligkvadratmeter, hvortil endnu 100 af slagsen i keelderen skal tilfgjes. Der er med andre ord
rigelig plads.

| stueplanet er det opholdsrummet med stue, alrum og kekken i forening, der er samlingspunktet. De
nzevnte vinduespartier sgrger for et behageligt lysindfald og hertil oplyser szelger, at ruderne i vinduerne
er med laminerede glas. Kakkenet fremstar med et elegant, klassisk udseende, der vidner om dets
snedkerfremstillede ophav.

(fortsaettes pa neeste side)

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pd, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Anders Hansen
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Etagen fortseettes af tre veerelser, der alle er at na via den store hall, og det er tillige herfra, at der er adgang til badeveerelset og geestetoilettet. Farstesalen er forsynet med endnu en rummelig stue med tilhgrende altan. Et
disponibelt rum afrunder overetagen, mens kaelderen indeholder yderligere fire disponible rum.

En skon have
Haven besidder en meget vaesentlig egenskab, nemlig den, at den er bade kegn at se pa og nem at passe. Pa terrassen foran opholdsrummet er der noget neer optimale solforhold, og da haekkene er holdt lave, er der ogsa en

fortrinlig udsigt herfra.
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Adresse: Buen 43, Nr Dalby, 4140 Borup
Kontantpris: kr. 3.950.000

Sagsnr.: 80000611
Ejerudgift/md.: kr. 3.124

Dato: 21.3.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Kage

Matr.nr.: 3fn Nr. Dalby By, Nr. Dalby

BFE-nr.: 2211664

Zonestatus: Byzone

Vand: Privat vandforsyningsanleeg

Vej: Feelles/privat

Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: El; Varmepumpe luft til vand
Opfgrt/ombygget &r: 1979

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2022
Ejendomsveerdi: 4.346.000,00

Grundvaerdi: 1.780.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.476.800,00
Grundlag for grundskyld: 1.424.000,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Arealer*

Grundareal udggr: 917 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 172 m?2
Keelderareal: 100 m?
Udnyttet tagetage: 50 m2
Boligareal i alt: 222 m?
Andre bygninger: 39 m2
-heraf Carport 39 m?

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

Bosch kgleskab, Frigor fryser, Emheette, Voss komfur med ovn og kogeplade, Miele opvaskemaskine, Miele vaskemaskine.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen er omfattet af felgende kommuneplaner:

- Kage Kommuneplan 2021-2033

- Plan - Nr. Dalby

- Plan - Planstrategi 2011 og Agenda 21-strategi 2011

- Plan - Planstrategi 2016

- Plan - Planstrategi 2020

- Plan - Planstrategi 2023

Ejendommen er omfattet af Lokalplan nr. 14 - Klempegarden (Nr. Dalby)
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
Der er grundejerforening pa ejendommen med medlemspligt.

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 19.12.1963 Ibnr. 4807-19 Tilleegstekst Dok om vandforsyning
andelsvandvaerk mv, Vedr. 3A 3B Svenstrup og 23 og 34 Dalby Filnavn: 19_Z 544
Nr. 2 lyst d. 29.01.1966 Ibnr. 449-19 Tilleegstekst Dok om grundejerforening mv
Filnavn: 19_Y_134

Nr. 3 lyst d. 24.02.1967 Ibnr. 805-19-S0001 Tillaegstekst Dok om anlaeg og
vedligeholdelse af veje mv, Vedr 3FQ KORREKT AKT: 19_Z 281 Filnavn: 19_K_632
Nr. 4 lyst d. 24.10.1977 lbnr. 22130-19 Tilleegstekst Lokalplan nr. 14 Filnavn:
19_Y_156

Nr. 5 lyst d. 11.07.1983 Ibnr. 12288-19 Tilleegstekst Dok om parkering myv,
grundejerforening mv Filnavn: 19_Y_137

Nr. 6 lyst d. 19.05.1987 Ibnr. 9232-19 Tilleegstekst Dok om opferelse af carport og
feellesmur i skel mv Filnavn: 19_Z 295

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Grundejerforeningen Klempegarden
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Dato: 21.3.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos

IDA Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej

Forbehold: Ingen.

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.100,00 Forbrug: 10.755 kWh

Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primaere varmekilde: El; Varmepumpe luft til vand
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn og solceller

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kebsaftale indgas.

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

Energimaerkning: B

Andre forhold af veesentlig betydning:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Feaelles/privat vej:

Kgber er bekendt med, at ejendommen er beliggende pa en privat feellesvej. Det
betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Kgber geres
opmaerksom pa, at disse udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor
kgber ma forvente, at dette kan have konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgifter.

Brandeovnen er produceret for 1. januar 2003:

Der findes 1 braendeovn i eiendommen, som ifalge oplysning fra seelger er kebt i ar
2003, hvorfor den hgjest sandsynligt er produceret fgr 1. januar 2003. Breendeovnen
formodes derfor at skulle nedleegges eller udskiftes senest 12 maneder efter
overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedleeggelse af visse
fyringsanleeg § 5. Kgber skal indsende erklaering herom til Miljgstyrelsen inden for
fristen.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilharende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

... Fortseettes pa side 5
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  17.731,68 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.950.000,00
Grundskyld Kr. 7.547.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.949,50
Husforsikring Kr. 5.438.70 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 25.550,00
Renovation kr. 4.541,50 Lalt kr. | 3.986.499,50
Skorstensfejning kr. 797,78 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 135.04 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Grundejerforening, anslaet Kr 1 300’00 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  37.491,70

Beregning af brutto/netto p% baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 200.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 21.830 md./ 261.962 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 17.498 md./ 209.972 &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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 21.3.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net fastsaettes 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 maneder i
Nationalbankens statistik for nye udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Szerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.
Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Grundejerforening grundskyldsbeskatning:

Kgber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pdgdr en ejendomsskattereform. Grundejerforeningen kan eje fzelles arealer og/eller ejendomme, som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en
grundveerdi, hvilket kan pdvirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkreeves af Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i &rene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En
efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, 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.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle konsekvenser af ovenstdende, er szlger og szlgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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