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_ Dansk -
Ejendomsmaeglerforening 70 2212 35 - kontakt@lilienhoff.dk

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: Tgxensvej 18, 4600 Kage Sagsnr.: 29470000038 Dato: 21.5.2025
Kontantpris: kr. 7.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.834

Beskrivelse:

Pa en af Kages allereeldste og méske ogsa allerbedste villaveje ligger denne karakteristiske
murermestervilla, der af bade kvalitet og udseende lever op til alle genrens mange krav. Det er kun ar
siden, at villaen fyldte 100 ar, men arkitekturen er lige sa eftertragtet i dag som dengang; der er tale om
en vaskeaegte evergreen. Beliggenheden med byens mange muligheder til den ene side og Lovparken pa
den modsatte side af vejen er af tilsvarende hgj standard.

Gaafstand til det meste

Ejendommens overordentligt centrale placering giver en lang raekke fordele. Pa den ene side er man teet
pa langt det meste, men det seerligt attraktive ved netop denne adresse er, at man tilmed vil opleve, at
kvarteret er meget stille og fredeligt.

Pa blot to minutter kan man ga til Sct. Nicolai Skole, en legeplads og Lovparkens flotte, granne pleener.
Udvider man radius en smule, finder man ogsa alle de enormt mange faciliteter i midtbyen, der foruden et
rigt handelsliv med velassorterede butikker ogsa inkludere en stadig mere og mere interessant
kulturscene. Restauranter, caféer og barer er der ogsa rigeligt af, og hvis gaturen ma vare ti minutter, er
der ogsa bade havn og skov inden for raekkevidde.

Endelig er der den korte afstand til togstationen, som pa samme tid giver en anledning til korte rejsetider.
Pa under 40 minutter, malt fra hoveddaren, kan man saledes na Kebenhavns Hovedbanegéard. Den
nemme adgang til motorvejsnettet er ligeledes fordelagtig, hvad end man skal mod nord, syd eller vest.

Markant arkitektur og smagfulde detaljer

De rgde mursten med tilherende tegltag, dekorative gesimser og en elegant frontspids er nogle af de
karakteristika, der udmeerker facaden. En bred karnap toner ogsa frem, og pa indersiden af murene
kommer den til udtryk ved et imponerende rigt lysindfald i den anseelige stue. Foruden det flotte lys er
stuen udformet med traegulv og stuk, der yderligere bidrager til at fremmane ejendommens historiske
ophav.

(fortseettes pa naeste 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: Maria Davidsen
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Boligens gode indretning er i stueplan herudover bestadende af et kakken-alrum, hvor fine skuffe- og lagerfronter matches af en behagelig loftshgjde, mens der i entréen er et gaestetoilet. En mindre forbindelsesgang med tre
ovenlysvinduer fgrer desuden til et bryggers og et veerelse. | entréen leder den smukke trappe til forstesalen, hvor fire veerelser og et badeveerelse venter. Slutteligt er der en keelderetage med et disponibelt rum.

Gardhave og gode solforhold

Langt hovedparten af haven er at finde bag huset, og neermest terrassedgrene er det et gardhavelignende miljg med ideelle solbetingelser, man mader. Arealet er helt og aldeles ugeneret, og fortsaetter man om bag den fine
bageheek, finder man den grgnne del af haven, hvor mulighedsrummet for leg og boldspil er ganske stort. Det er desuden vaerd at fremhaeve, at der pa matriklen er en dobbeltgarage, ligesom man har et udmeerket skur il
radighed.
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Dato: 21.5.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelsen
Kommune: Kage

Matr.nr.: 172bh Kege Bygrunde
BFE-nr.: 5298919

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg

Varmeinstallation: Naturgas
Opfgrt/ombygget &r: 1920

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 6.629.000,00
Grundveerdi: 4.310.000,00
Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.303.200,00
Grundlag for grundskyld: 3.448.000,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 590 m?2
Hovedbyg.bebyg.areal: 87 m2
Keelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 67 m2
Boligareal i alt: 154 m?
Andre bygninger: 70 m2
-heraf Garage 42 m?
-heraf Udhus 28 m?

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

Liebherr koleskab, Vestfrost fryser, Thermex emhaette, Siemens ovn, Voss gaskogeplade, Bosch opvaskemaskine,

Electrolux vaskemaskine, Bauknecht tarretumbler, Ideline mikrobglgeovn.

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

25.1.1917 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv, hegn, hegnsmur mv (XXIV 60/7L)
13.7.1922 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv (XXV 1165/20)

15.5.2006 Lokalplan nr. 3-46.

Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:

- Plan - Kage Kommuneplan 2021-2033

- Plan - Tordenskjoldsgade

- Plan - Planstrategi 2011 og Agenda 21-strategi 2011
- Plan - Planstrategi 2016

- Plan - Planstrategi 2020

- Plan - Planstrategi 2023

Ejendommen er omfattet af lokalplaner:
- Plan - Pedersvejkvarteret

Ejendommen er omfattet af spildevandsplaner:
- Kloakopland - Kg218.2

Ejendommen er omfattet af varmeplan: Varmeplan - Varmeplan for Kege Kommune

Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Dato: 21.5.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold: Ingen.

hos Tryg

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 17.339,00 Forbrug: 2.470 m?
Udgiften er beregnet i &r: 2017

Ejendommens primeere varmekilde: Naturgas
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

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: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificering:

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.

Ang. ejendommens braendeovn:

Produktions/installations tidspunktet for eiendommens braendeovn er ukendt. Kaber
kan derfor evt. blive palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. |
sa fald ma keber forvente omkostninger hertil.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende 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.

BBR-meddelelse:

Kegber ggres opmaerksom pa, at BBR-ejermeddelelsen indeholder oplysninger fra
tidligere ejere og nuveerende ejere og at disse ngdvendigvis ikke er korrekte.

... Fortszettes pa side 5
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Kontantpris: kr. 7.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.834
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  27.046,32 | Kontantpris/udbetaling kr. 7.495.000,00
Grundskyld 2023 Kr. 18.274.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 15.000,00
Husforsikring Kr. 000 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 46.850,00
Renovation kr. 000 |lalt kr. | 7.556.850,00
Skorstensfejning kr. 587,65 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 100.48 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder

’ pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse
Ejerudgift i alt 1 Sr: Kr. 46.008.45 m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.

Beregning af brutto/netto pd 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
sdledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges 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: 375.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 41.211 md./ 494.535 &r. Netto ekskl. ejerudgift: 33.035 md./ 396.423 ar 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: 21.5.2025. 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 pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& 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

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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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.

Samtidig ggres kgber opmaerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de faktiske arealer pa ejendommen, idet bygning 3 p@ BBR registeret som udhus, men
fremtraeder af boligmaessig standard i form af en bryggers, bad og et veerelse. Ligeledes er mellemgangen anfart som overdaekket areal pa BBR-ejermeddelelsen, men ligeledes noteret som
uopvarmet mellemgang pa BBR-ejermeddelelsen. Dette er ikke godkendt af kommunen.

Kgber ggres opmaerksom pa, at en andring af BBR- ejermeddelelsen kan pavirke ejendomsvurderingen. Det betyder, at de i salgsopstillingen anfgrte ejendomsskatter og ejendomsveerdiskat kan
blive zendret som folge af en korrigeret ejendomsvurdering. Dette vil f8 konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgift. Ksber kan ikke ggre krav geeldende som fglge heraf, hverken mod szelger
eller mod medvirkende ejendomsmaegler.

Tilfgjelse om mulig godkendelse:

Endvidere ggres kgber opmaerksom p&, at szelger og medvirkende ejendomsmaegler er uden ansvar for, hvorvidt der kan ske godkendelse af ovenstdende samt evt. omkostninger i forbindelse
hermed.

Fjernvarme:

Szlger oplyser, at der er pataenkt, at der kommer fijernvarme til omradet, som szelger ligeledes oplyser at have givet positiv tilkendegivelse pa. For nuvaerende findes der ingen yderligere
oplysninger, info om tilslutningspris, eller hvorvidt at projektet bliver en realitet.
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