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Salgsopstilling

Adresse: Poppelvej 27, Kongsted, 4683 Rgnnede Sagsnr.: WB-25210 Dato: 27.10.2025
Kontantpris: kr. 3.188.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.046

B ol Ty g . »a Beskrivelse:

Velkommen til denne smukke og totalmoderniserede villa fra 1975, som kombinerer
stilfuld opdatering med masser af plads og en funktionel planigsning.

Med hele 228 veludnyttede kvadratmeter er der rig mulighed for bade familieliv og
gaestfrihed — og det hele starter i den store, hall-lignende entré, hvor lys og
rummelighed straks mader dig.

Husets nye HTH-kakken fra 2024 er et naturligt samlingspunkt. Med sin elegante
kokkeng og genergse skabsplads er det indrettet til bade hverdag og madlavning med
gaester. Kakkenet ligger i aben forbindelse med stuen, hvor "glassalen" lader
dagslyset stramme ind og skaber en lys og imgdekommende stemning. | stueplan
findes desuden et ekstra stort veerelse, som nemt kan opdeles i to — perfekt il
bgrneveerelser, hjemmekontor eller hobbyrum. Det nye badeveerelse fra 2025 stér klar
til farste gangs brug, og det ligeledes nye bryggers ggr dagligdagen mere bekvem for
hele familien.

Farstesalen rummer en hyggelig opholdsstue til afslapning og filmaftener samt et
ekstra veerelse til enten kontor eller bgrneveaerelse. Foreeldresovevaerelset har sit eget
badeveerelse fra 2022 — en oplagt Igsning for privatliv i barnefamilien.

En seerlig detalje er den indendars altan i glassalen — her kan du nyde sol og udsigt
aret rundt, uanset vejret. Udenfor venter en stor og velanlagt have pa hele 1.068 m?
samt en ny terrasse fra 2025 — ideel til grillhygge, afslapning og sommergaester.

Beliggenheden i Kongsted forener ro og naerhed til alt det vigtige. Du har cykelafstand
til bade skole og indkgbsmuligheder, og motorvejen nas pa blot fem minutters tid.
Kgbenhavn ligger under en times karsel veek — ideelt for pendleren, der gnsker
fredelige omgivelser teet pa natur, feellesskab og praktisk hverdag.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

I"(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer saelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Ksber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Nichlas Skovgaard Hansen
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Ejendomsmaegler
Kirketorvet 1B, 4640 Faxe

Adresse: Poppelvej 27, Kongsted, 4683 Rgnnede
Kontantpris: kr. 3.188.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Faxe
Matr.nr.: 16 gl Kongsted By, Kongsted
BFE-nr.: 2587034
Zonestatus: Byzone
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 1975
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.814.000 kr.
Grundveerdi: 564.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.451.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 451.200 kr.

Tilbehgr:

TIf. 7174 64 00

Mail: info@wernerboliger.dk
www.wernerboliger.dk

Sagsnr.: WB-25210
Ejerudgift/md.: kr. 2.046

Arealer*

Grundareal: 1.068 m2
Boligareal i alt: 228 m2
- heraf udnyttet tagetage: 88 m?
@vrige arealer:

Carport: 58 m?
Udhus: 16 m2
Udhus: 10 m2

* Laes neermere om, hvordan arealer opggres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Skabsfryser mrk. Samsung, kgleskab mrk. Samsung, opvaskemaskine mrk. Ukendt, indbygningsovn mrk. Bosch,

induktionskogeplade mrk. Bosch, Quooker
Vaskemaskine og tarretumbler medfalger IKKE

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO

A

Dato: 27.10.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:
Nr. 1 lyst d. 20.09.1872 Dok om vej mv, jagtpassageret mv
Nr. 2 lyst d. 26.06.1975 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Planer:
Kommuneplan
Varmeplan
Spildevandsplan
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Forsikringsforhold:

TIf. 7174 64 00

Mail: info@wernerboliger.dk
www.wernerboliger.dk

Sagsnr.: WB-25210
Ejerudgift/md.: kr. 2.046

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos GF Forsikring A/S

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja
Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.900 Forbrug: 14.529,00 KWh EL
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke
Overskudsproduktion KWh 4.820

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber 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 fremgr af hverken

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Rgrskade: Ja

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og

rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for sted og undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke C.

Version 3.6 E/SO
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier 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-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Rettelse pa BBR- meddelelse:

Kaber ggres opmeerksom pa, at der har veeret uoverensstemmelser mellem
BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold p& ejendommen, idet udestuen ikke var
registreret som boligareal, og seelger i forbindelse med salget har tilrettet
BBR-meddelelsen.

Kgber ggres opmaerksom pa, at en aendring af BBR- ejermeddelelsen kan pavirke
ejendomsvurderingen. Det betyder, at de i salgsopstillingen anfgrte ejendomsskatter
og ejendomsveerdiskat kan blive andret som fglge af en korrigeret
ejendomsvurdering. Dette vil fa konsekvenser for kabers fremtidige ejerudgift. Keber
geres derudover opmaerksom p3, at uoverensstemmelser kan have betydning for
belaningen af ejendommen. Kaber kan ikke ggre krav geeldende som fglge heraf,
hverken mod szelger eller mod medvirkende ejendomsmaegler.

Vedvarende energianlaeg

Kgber gares opmaerksom pa, at der pa ejendommen er solcelleanleeg. Anleegget
afleveres i brugbar stand.

Kgber ggres opmaerksom pa, at keber selv i forbindelse med ejerskiftet forestar
valg/overtagelse af nettoafregningsform. Safremt saelgers nuvaerende nettoafregning
er arsbaseret, gares keber opmaerksom pa, at denne nettoafregningsform ikke
automatisk kan forventes overtaget, men at dette beror pa en konkret sagsbehandling
hos Energistyrelsen.

Kaber opfordres til at sgge radgivning om anleeggets overdragelse, nettoafregning og
beskatning af produktion.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 7.401 Kontantpris/udbetaling kr. 3.188.000

Grundskyld kr. 3.610 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 16.689

Husforsikring kr. 8.720 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 21.050

Renovation kr. 4.608 kr.

Rottebekaempelse Kr. >0g  Talt 3.225.739
Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 24.547

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

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes 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 forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 160.000 Brutto ekskl. ejerudgift 16.811 md./ 201.729 ar Netto ekskl. ejerudgift 13.544 md./ 162.531 ar v/26,88%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 25.10.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og

tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Realkredit Danmark/4% Obligationslan 1.450.000 1.450.000 1.459.311 DKK 4 65.998 29,00 4,45 Nej

Obligationslan

Grundejerforening el.lign.: Nej
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