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Ejendomsmaeglerforening LokalBolig Kastrup/Tarnby/Drager ApS
Kongelundsvej 264 - 2770 Kastrup
TIf. 31631555

kastrup@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: St Magleby Strandvej 3, 2791 Drager Sagsnr.: 21-X0000836 Dato: 2.5.2025
Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.181

Beskrivelse:

Velholdt villa til den store bagrnefamilie

For enden af en lukket stikvej i det sydlige Drager finder | denne indbydende ejendom. Villaen er Igbende
vedligeholdt og udstyret med et tegltag fra 2019. Velux-vinduerne er fra samme ar, hvor man ogsa
installerede genvindingsanlaeg og solceller. | 2020 blev den sydvendte have opgraderet med en ny
treeterrasse og radhusbeleegning, og ladestanderen til elbilen er fra 2021. Boligen rummer blandt andet
fire veerelser, to badevaerelser og en stor, lys vinkelstue, og derudover medfalger en god keelder og en
carport med skur.

Stuen er boligens primeere opholdsrum, hvor sollyset streammer ind gennem det sydvendte vinduesparti,
og der er ogsé adgang til haven herfra. Kekkenet befinder sig saerskilt, og det er bade moderne, stilrent
og funktionelt.

Modsat stuen og kakkenet er der to veaerelser og to badevaerelser. Det ene badevaerelse ligger i
forbindelse med det sterste sovevaerelse, som ogsa er med walk-in-closet og pa den made udger en
soveveerelsessuite. Ovenpa er der yderligere to vaerelser, et stort repos og et disponibelt rum, mens
kaelderen er afsat til et spisekammer og to disponible rum.

Haven er velanlagt og vender mod syd, sa der er sol fra morgen til aften pa terrassen. Side om side med
blomstrende buske og treeer er der et gyngestativ, et legehus og en sandkasse.

Beliggenheden er fredelig og familievenlig. Det skyldes iseer, at ejendommen ligger for enden af en stikvej
i et lukket kvarter med stisystemer, og dernaest at der er kort afstand til alle hverdagens forn@denheder. |
kan ga ad stierne til nzerliggende pasningstilbud og indkgbsmuligheder, ligesom der er fa skridt til vandet
og den kystnaere natur. Samtidig bosaetter | jer taet pa Drager bymidte, som er fyldt med interessante
historier og sevaerdigheder. Her finder | ogsa Drager Skole samt lystbadehavnen og Drager Sgbad.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom p&, 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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Thomas Aaes Kvist
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Dato: 2.5.2025

Ejerudgift/md.: kr. 5.181

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Drager

Matr.nr.: 334sm Drager By, Drager

BFE-nr.: 2092638

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig/Privat veje eller Passage/faerdselsareal
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed
Opfgrt/ombygget ar: 1972 / 1984

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:
-heraf Carport

meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 6.042.000,00

Grundvaerdi: 3.439.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.833.600,00
Grundlag for grundskyld: 2.751.200,00

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

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

701 m?2 Servitutter:
132 m2 27.2.1947 Dok om luftfartshindringer mv
68 m2 13.6.1968 Dok om grundejerforening mv Vedr. 334 YR
58 m2 30.5.1970 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
190 m?2 Milja: . . . ) .
5 Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
45 m blive omradeklassificeret som lettere forurenet, jf. § 1, i lov nr. 507 af 7. juni 2006 om
45 m? gendring af lov om forurenet jord. Kommunen kan dog undtage starre

sammenhaengende omrader inden for byzoner, som den har viden om, ikke er lettere
forurenede, hvilket i sa fald skal ske gennem et kommunalt regulativ.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: G/F Laerkeengen

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, med kr. 500,00 | form af: Byrde lyst pantstiftende
Forhgjelse af sikkerhed: Nej

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

Oplysninger er bestilt hos saelger.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: konkret tlbud hos GF . . .
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Oplysning om forelgbige ejendomsskatter ) )
. ] . . Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
Svamp: @ Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rerskade: @ Ja O Nej salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
Forbehold: Se tilbud/police forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
Ejendommens nuvaerende forsikringsforhold: ligeledes forelgbigt ansat.
Forsikringsselskab: Alka Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/
Seerlige forhold ved forsikringen: Se police arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og

ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmeegler uvedkommende.

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

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.000,00

Ejendommens primeere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Ejendommens supplerende varmekilde: Pejs

Lokalplan/byplanvedtaegt:
Der henvises til vedtagne kommuneplaner, lokalplaner mv.

Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

@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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand, risiko for stgd

Energimeerkning: D
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Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.181

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

Ejendomsveerdiskat kr.  24.651,36 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.495.000,00

Grundskyld 2025 kr. 22.284.72 indskud til G/F ansl. kr. 100,00

Husforsikring jf GF Kr. 10.497.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 34.850,00

Grundejerforening Kkr. 750.00 Betaling af % ejerskifteforsikringspreemie kr. | 12.355,00

@vrige offentlige afgifter kr. 3.989,10 [ alt k. | 5.542.305,00
Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

Ejerudgift i alt 1. ar: kr. 62.172,18 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v

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: 275.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 30.158 md./ 361.898 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 24.338 md./ 292.053 &r v/ 25,41 %

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: 2.5.2025. For restkgsbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net 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: Standardf. kan ikke opnas, idet ejerskiftelanet skal reduceres med tinglyst sikkerhed.

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
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Dato: 2.5.2025

Tinglysningsafgiftsreduktion:

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.

Geeld udenfor kgbesummen:
Ingen feellesgaeld jf. GF-besvar af d. 20.02.2025

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 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./p8lyd. | ydelse | lgbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering

Jyske Realkredit A/S Rentetilp.lan 552.604,24 552.604,24 552.604,24 DKK 3,04 37.171,26 | 25,50 10.64 0

Jyske Realkredit A/S Rentetilp.lan 3.023.888,61 3.023.888,61 | 3.023.888,61 DKK 3,05 222.561,34| 19,50 8.67 0

Grundejerforening — fremtidig beskatning af faellesarealer/ejendomme
Kgber geres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Safremt Grundejerforeningen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning, kan dette have betydning for det belgb, der opkreeves af Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem. Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelabigt
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. Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende. Eventuelle

konsekvenser af ovenstaende, er saelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
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