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Torvebyen 9 - 4600 Kage
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koege@lokalbolig.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: Nicolinevej 44, Straby Egede, 4600 Kgge Sagsnr.: 27-X0003217 Dato: 19.5.2025
Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.993

Beskrivelse:

Hjemmet til jer med den lange anskeliste

Gode bgrneveerelser, eget foraeldrebadeveerelse, walk-in-closet, hobbyplads og energivenlige Iasninger.
Er listen for jeres drgmmebolig ogsa lidt lang? Hvis ja, sa fortvivl ikke — denne ejendom i Strgby Egede
kan opfylde samtlige ovenstaende ansker, og mere til. Hiemmet med de mange facetter er en moderne
etplansvilla fra 2016, som byder pa hele 203 kvadratmeter. Der er hertil en gedigen dobbeltgarage pa 60
kvadratmeter, og savel denne som huset har gulvvarme for maksimal komfort. Ejendommen er i gvrigt
udstyret med solceller og jordvarmeanlaeg, hvilket sikrer lave driftsudgifter aret rundt.

Wow! Det ma | nok regne med at hgre ofte i starten, nar venner kommer pa besgg, for husets kgkken-
alrum har lige preecis wow-effekt. Her er loft til kip og ovenlys, der bidrager til den saerlige
rumfornemmelse. Det veludstyrede kekken er stilrent og super funktionelt, og kekkengens integrerede
spisedisk inviterer til samveer over madlavningen. Den store, tilstedende opholdsstue er ligeledes beriget
med en imponerende loftshgjde, sa til naeste jul kan | roligt erhverve jer det ekstra hgje juletrae.

Boligen indeholder tre lyse barnevaerelser, der alle er af en rigtig fornuftig sterrelse. De yngste kan
saledes indrette sig, som de vil — vaere det med prinsesseseng, gamingstation, bogreol eller musikhjgrne.
| bernenes afdeling er der et dejligt badeveerelse med bruseniche, mens den separate foreeldresektion
har privat badeveerelse. Sidstnaevnte er stort og laekkert udfert med spabad, abent bruseafsnit og dobbelt
handvask, og i forleengelse af soveveerelset finder | et fedt walk-in-closet. Planlgsningen afrundes af et
veldisponeret bryggers og et praktisk viktualierum.

Den tilhgrende have omgives af teet bggeheek, og den prydes af et dekorativt hgjbed og et varieret udvalg
af treeer og planter. Disse er ngje handplukket med fokus pa at stimulere sanserne, sa hver sseson
overrasker med nye farver og indtryk. Det smukke uderum inkluderer endvidere en stor terrasse, som
vender perfekt i forhold til solen, og det overdeekkede terrassemiljg supplerer med svalende skygge og
lee. Veerkstedssysler og hobbyprojekter far fornemme betingelser i den flotte garage, hvorfra der er direkte
adgang til boligen.

| bosaetter jer i et trygt og fredfyldt villakvarter med masser af grant omkring jer. Det naturskenne
nzeromrade danner idylliske rammer for gaturene, og i sommerperioden vil | med sikkerhed veerdsaette, at
der kun er sma fem minutter pa cykel til badestranden. Beliggenheden er tillige fordelagtig, nar det
kommer til hverdagens program, for der er blot 500 meter til skole, barnehave og vuggestue. | har samme
korte afstand til sportshallen, og der er heller ikke langt til indkebsmuligheder. Nabolaget har desuden
busforbindelse til Kage, og i bil nar | torvet pa cirka 15 minutter.

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: Mia Riel
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Sagsnr.: 27-X0003217

Ejerudgift/md.: kr. 3.993

Dato: 19.5.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Helarsbeboelse
Kommune: Stevns

Matr.nr.: 8fr Straby By, Straby
BFE-nr.: 100078410

Zonestatus: Byzone

Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Privat feelles

Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 2016

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 5.136.000,00

Grundvaerdi: 1.579.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.108.800,00
Grundlag for grundskyld: 1.263.200,00

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

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
-heraf Garage
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:

930 m
263 m
60 m
om
om
203 m
om

NN NTUNN

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

meddelelsen.

Tilbehor:

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

type: Kole/fryseskab maerke: LG

type: Emhzette maerke: Thermex

type: Vaskemaskine maerke: Siemens
type: Opvaskemaskine maerke: ASKO
type: Microbglgeovn maerke: AEG
type: Fryser meerke: BEKO

type: Ovn maerke: AEG

type: Induktions kogeplader maerke: Witt

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

4.11.2015 SERVITUT VEDR. BEBYGGELSE, BENYTTELSE MV.
Planer

Lokalplan:
https://dokument.plandata.dk/20_3241416_1482408302175.pdf
Kommuneplan:
https://dokument.plandata.dk/11_9711360_1625222847969.pdf
Planstrategi:
https://dokument.plandata.dk/70_11281483_1706526163459.pdf
Landzonetilladelse:
https://dokument.plandata.dk/80_10128568_1594216679034.pdf
Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Grundejerforeningen Nicolinelund

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, med kr. 25.000,00 | form af: Andet
Forhgjelse af sikkerhed: Nej
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Forsikringsforhold: . . Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: sealgers aktuelle forsikring hos Forsia ] ] ] ] . -

Praemien deekker brand- og husejerforsikring, herudover daskkes: Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
. . . . lettere forurenet.

Svamp: @ Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rerskade: @ Ja O Nej Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men

Forbehold: Se forsikringspolice 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 veere i op- eller nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 8.000,00

Ejendommens primeaere varmekilde: Varmepumpe

Oplysningerne stammer fra: Anslaet, da saelgers seneste ars faktiske udgift ikke er repraesentativt i . .
Ny vejforbindelse til Stevns

Der gares opmeerksom pa, at ejendommen ifglge de nuveerende planforslag kan blive
bergrt af anlaegsprojektet vedr. ny vejforbindelse til Stevns. Der er flere forslag i spil,
og projektet er endnu ikke endeligt besluttet i detaljer. Vejdirektoratet oplyser, at de
ikke har aktivitet i sagen far ca. 2027, hvor en ny miljgkonsekvensvurdering
planlaegges gennemfart, sa et projekt kan vaere klar til anlaeg i 2030 (jf.
Infrastrukturplan 2035).

Der henvises til dokumentet "VD Opleeg Herfalge om vej pa Stevns” samt
Vejdirektoratets hjiemmesider:

https://api.vejdirektoratet.dk/sites/default/files/2019-03/Stevns %20-

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: %20Sammenfattende%20rapport_web.pdf

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 https://www.vejdirektoratet.dk/sites/default/files/2021-05/
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. Stevns_Resume%20af%20VVM-unders%C3%B8gelsen_wcag.pdf
Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning: Fortsaettes pa side 5.

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som rgdt hus
... Fortseettes pa side 6
Elinstallationsrapport: Den foreliggende elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret som risiko for sted, risiko
for brand, "undersgges naermere”

Energimeaerkning: A2015
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  20.954,88 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.995.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 10.484.56 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 12.294,50
Husforsikring 2025 Kr. 528395 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 37.850,00
Renovation 2025 kr. 5.978,00 Lalt kr. | 6.045.144,50
Rottebekaempelse 2025 kr. 210,13

Grundejerforening 2025 kr. 5.000,00

Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  47.911,52

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: 300.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 32.954 md./ 395.444 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 26.172 md./ 314.061 &r v/ 27,10 %

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: 19.5.2025. 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: Sikkerhed til G/F - Reduktion af standardfinansieringen

Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opn8s, idet realkreditldnet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til grundejerforeningen.

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 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.

Oplysninger om eksisterende I%n, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 1.975.813,32 2.007.698,37 | 1.992.961,86 DKK 2,44 131.132,71] 23,00 8.2

Fortsat fra side 3:

Kystbeskyttelse af Stevns Kommunes kystlinje

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

Kaber er derfor gjort bekendt med "Strategi for faelles kystbeskyttelse af Straby Egede og Strgby Ladeplads”, og opfordres til at sege mere information pa Stevns kommunes hjemmeside stevns.dk.
Kystbeskyttelse, herunder kommende kystbeskyttelsesprojekt, er herefter saelger og medvirkende ejendomsmaegler uvedkommende i enhver henseende.

Byggeskadeforsikring
Pa ejendommens BBR-ejermeddelelse er der registreret en byggeskadeforsikring. En byggeskadeforsikrings deekningsomfang er byggeskader, som har arsag i forhold ved opfarelsen af bebyggelsen. Forsikringen Igber som
udgangspunkt i 10 ar fra ikrafttreedelsestidspunktet og falger bygningen, uanset at denne skifter ejer i forsikringens Igbetid.
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Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
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