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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: Morelhaven 19, 4600 Kege Sagsnr.: 27-X0003262 Dato: 3.6.2025
Kontantpris: kr. 2.245.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.695

Beskrivelse:

Lys og livskvalitet med Kage lige uden for dgren

Forestil jer et sted, hvor morgensolen kysser en lille siddeplads ved hoveddgren, og dagen afsluttes med
lune straler pa altanen. Denne midterlejlighed i hjertet af Kege byder ikke kun pa et lavt varmeforbrug,
men ogsa pa en planlgsning, der emmer af ro, funktionalitet og &benhed. Lyset danser gennem de
sydvendte vinduer og fylder rummene med varme og liv. Her er | teet pa det hele med fa hundrede meter
til samtlige n@dvendigheder foruden marinaen, nordstrandens blade sand og Asens stille stier i
cykelafstand. Et hjem, hvor bade byens puls og naturens andedrag er inden for raekkevidde. Velkommen
til Morelhaven 19.

Ved ejendommen venter mere end bare en lejlighed. Her far | fri parkering til to biler, elladestandere og
geesteparkering, som ger livet lidt lettere. Elevatoren fra 2023 og fiernvarmen fra 2025 vidner om
moderne komfort, mens det rummelige kaelderrum og det velorganiserede storskraldsomrade med
genbrugsstation taler til de praktiske sider af hverdagen. Og midt i det hele finder | ogsa en legeplads,
hvortil omradet har viceveertordning og en sund, veldrevet ejerforening. Her bor | med bade
bekvemmelighed og bevidsthed.

Nar | treeder indenfor, bliver | mgdt af en hjemlig varme og et layout, der bare giver mening. Her er hgijt til
loftet, bade fysisk og i stemning, og lyset strammer ubesveeret ind fra syd. Kekkenet er udstyret med
moderne, kvalitetsbevidste valg, herunder en ny WITT-induktionskogeplade, kombiovn med mikrofunktion
og et rummeligt kale-/fryseskab fra Fisher & Paykel. Den sydvendte altan er en forleengelse af
opholdsrummet, hvor | kan nyde jeres morgenkaffe eller se aftensolen forsvinde om hjgrnet.

Bag en elegant skydeder gemmer sovevaerelset sig som en behagelig, fredelig oase. Her er plads til
bade dobbeltsengen, store skabe og masser af dremme. Feelles for hjemmet er, at det er fyldt med
gennemteenkte Igsninger, sdsom den nye skabsveeg med indbygget plads til vaskesgjle, som ligger over
for badeveerelset. Praktisk og diskret. Der er altsa teenkt over detaljerne, sa | ikke behaver, og nar natten
saenker sig, er det let at traekke sig tilbage og finde ro.

Placeringen er noget helt saerligt. Her bor | i det stille spaendingsfelt mellem det blgde, grenne og det
summende, levende. Traed ud ad hoveddgren, og lad cyklen fare jer gennem den lyse skov ved Kage As,
hvor fuglesang og lgvduft fylder luften, hvilket er en naesten meditativ oplevelse midt i hverdagen. |
modsatte retning lokker Kage Nordstrand, hvor sandet er lunt under fadderne, og havets brusen minder
jer om friheden i det &bne. Men ogsa det praktiske er naer. Pa fa minutter nar | indkab, daginstitutioner,
skole og S-toget fra @by Station, som alt sammen er i en radius af omtrent 700 meter. Sygehuset ligger
lige om hjgrnet, og Kages charmerende bymidte med caféer, kultur og butikker er aldrig langt veek.

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Mia Riel
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Dato: 3.6.2025

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed

M3 benyttes til: Heldrsbeboelse
Kommune: Kage

Matr.nr.: 33k @by By, Hgjelse
BFE-nr.: 271245

Ejerl.nr. 19

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Vej: Offentlig / privat feelles

Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Naturgas
Opfgrt/ombygget &r: 2006

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 1.858.000,00

Grundvaerdi: 913.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.486.400,00
Grundlag for grundskyld: 730.400,00

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

Arealer*

Tinglyst areal: 62 m?2
Heraf tinglyst boligareal: 72 m2
BBR-boligareal: 72 m2

Ejerforeningsforhold
Feellesudg. fordeles efter:
Tinglyst fordelingstal: 767/102595
Adm. fordelingstal: 76,7/10295,5
Sikkerhed til e/f: 40.000,00

I form af: Andet

Forhgjelse af sikkerhed:
I form af: Ingen

Tilbehor:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
type: Kole/fryseskab maerke: Fisher & Paykel bemaerkninger: Medfelger uden ansvar

type: Emhaette maerke: Asko
type: Ovn meerke: Voss

type: Induktionskogeplader maerke: Witt bemaerkninger: Helt nyt fra April 2025

type: Opvaskemaskine maerke: AEG
type: Vaskemaskine maerke: Elektolux
type: Terretumbler maerke: Asko
type: Mikrobglgeovn maerke: Voss

Ikke oplyst

@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

26.2.1971 Dok om oversigt mv

18.11.2004 Lokalplan nr. 2-40.

18.11.2004 Lokalplan nr. 2-40.1.

22.6.2006 Dekl. ang. privat feellesvej i.h.t. § 34,4 Patale Kege kommune. Forud for
pantegeeld.

4.7.2006 Vedtaegter for Morelhaven

19.6.2009 Tillaeg til vedtaeger for Morelhaven lyst 4/7-2006

Planer

Lokalplan:
https://dokument.plandata.dk/20_1108475_APPROVED_1223555687722.pdf
Kommuneplan:
https://dokument.plandata.dk/11_10683747_1643880808821.pdf
Planstrategi:
https://dokument.plandata.dk/70_11285441_1716964033404.pdf

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

Brugsret og feellesfaciliteter

Depotrum
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring
Forsikring

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

Forbehold: Se forsikringspolice

hos Protector

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 6.000,00
Ejendommens primeere varmekilde: Naturgas

Oplysningerne stammer fra: Anslaet, da seelgers seneste ars faktiske udgift ikke er repreesentativt

AJC varme 400,- og Vand kr. 300,- pr. maned.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober ggres opmaerksom pa, 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 forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimaerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:
Udlejning: Se vedtaegternes § 22

Husdyr: Se vedtaegternes § 21, stk 3

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.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig 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-/
arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Byggesag
Kgber gegres opmaerksom pa, at der pa ejendommen foreligger en uafsluttet

byggesag. Dette andrager hoved ejendommen og er salger uvedkommende.

Kystsikring af Kege Kommunes kystlinje

| takt med at der kommer mere vand i havene, stiger risikoen for oversvgmmelser. Det
er ogsa tilfeeldet i Kege Bugt og derfor arbejder Kage kommune for at sikre de
kystneere omrader.

Kaber er derfor gjort bekendt med, at neervaerende ejendom i det forelgbige projekt
star til at opna beskyttelse. Kystsikringsprojektet samt regler for bidrag kan ses pa
Kege Kommunes hjemmeside under fglgende link: http://www.koege.dk/kystsikring.
Arbejdet med at anleegge kystsikringen forventes i gjeblikket at koste 100 millioner kr.
Med de tal kan en ejendom med en offentlig ejendomsvurdering pa 1 million kr.
forvente en arlig udgift til kystsikringen pa 227 kr., hvis ejendomme er placeret i
risikozonen.

Kystsikringer, herunder kystsikringsprojektet, er saelger og medvirkende
ejendomsmeegler uvedkommende i enhver henseende.

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

Ejendomsveerdiskat kr.  7.580,64 Kontantpris/udbetaling kr. 2.245.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 3.871.12 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 15.350,00
Feellesudgifter 2025 kr. 18.431,04 Ejerskiftebegyr til ejerforening kr. | 1.750,00
Rottebekaempelse anslaet kr. 100,00 [alt kr. | 2.262.100,00
Feelleslan 2025 kr. 2.355,00

Ejerudgift i alt 1. 8r: kr. 32.337,80

Beregning af brutto/netto 95 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: 115.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 12.357 md./ 148.289 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 9.912 md./ 118.940 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: 3.6.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pa 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: 1/10 - 1/4. Forbehold: Sikkerhed til E/F - Reduktion af standardfinansieringen

Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet realkreditldnet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til ejerforeningen.

Sarlige 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 m& formidle finansiering.
Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan pa 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 opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises| Endvidere er der besluttet at ejendommen overgar til fiernvarme, hvilket betyder at der skal optages
til ejendomngens blad i tingbogen (heeftelsesrubrikken) for naermereoinformation vedr. yderligere feelleslan.

stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Feelleslan vedr. elevator: kr. 19.103,26. Gaelden overtages af kaber.

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Sikkerhed til E/F - Reduktion af standardfinansieringen
Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opna8s, idet realkreditldnet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til ejerforeningen.
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