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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrdd med salger.

Adresse: Spanagervej 40, 4632 Bjaeverskov Sagsnr.: 46806446 Dato: 03-04-2025
Kontantpris: kr.2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.411

Beskrivelse:

Pa en stor grund pa 4.911 m? finder du denne rummelige ejendom, der byder pa en
kombination af bolig, udbygninger og naturskenne omgivelser. Her far du en ejendom
med bade klassiske og praktiske Igsninger, ideel til dig, der ensker masser af plads, hvad
enten det er til hobby, erhverv eller en livsstil med naturen taet pa.

Ejendommen er seerligt oplagt til at holde heste.

Boligen

Hovedhuset rummer et velindrettet stueplan, hvor du treeder ind i en entré med adgang til
keokkenet samt videre forbindelse til en stor og hyggelig stue. Derudover er der et
veerelse, udestue, et badeveerelse samt et praktisk bryggers. Pa fgrstesalen finder du en
rummelig stue med mulighed for at indrette flere opholdsomrader eller et ekstra vaerelse.
1. salen kan inddeles i flere rum og rummer endvidere et meget anvendeligt loftrum over
udestuen.

Udbygninger og faciliteter

Til eiendommen hgrer en stor garage med god plads til opbevaring eller veerksted.
Derudover er der en sterre staldbygning samt flere disponible rum og et skur, som kan
anvendes efter behov — perfekt til hobbyprojekter, dyrehold eller opbevaring.

Natursken beliggenhed
Ejendommen er placeret i landlige omgivelser med masser af plads omkring sig, hvilket
giver en unik mulighed for at nyde naturen og skabe et hjem med frihed og muligheder.

Ejendommen ligger endvidere taet pa motorvejstilkarsel (ca. 1 km), 10 min karsel til Kege
Nord St. hvorfra der er 20 min med tog til Kebenhavns Hovedbanegard. Ca. 10 km til
hyggelige Kage Centrum med alle dens bekvemmeligheder. Der er ca. 2 km til
Bjaeverskov med diverse indkgbsmuligheder mv

Nar du keber en bolig gennem EDC, har du mulighed for at fa en gratis flytteforsikring.
@nsker du denne, skal du sende en mail med "Ja tak" il flytteforsikring@gjensidige.dk

Ejendommen szlges for Freja Eiendomme, statens ejendomsselskab.

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilk8rene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szlger, 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: Jeppe Ertman
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Adresse: Spanagervej 40, 4632 Bjaeverskov Sagsnr.: 46806446 Dato: 03-04-2025
Kontantpris: kr.2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.411
Ejendomsdata : Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreaensninger:
Ejendommen Arealer * . — Nei
Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 4911 m? Grundejerforening: g
Ifplge: Vurderingsmeddelelsen - heraf vej: _ 0 m* Kommuneplan/Rammeomrade: Kage Kommuneplan 2021-2033
Kommune: Kege Hovedbyg.bebyg.areal: 115 m Kommuneplan/Rammeomrade: Planstrategi 2011 og Agenda 21-strategi 2011
Matr.nr.: 1ad Spanager Hgd., Bjeeverskov - heraf andet (Integreret) 32 m? Kommuneplan/Rammeomrade: Planstrategi 2016
BFE-nr.: 2590460 Keelderareal: 17 m? Kommuneplan/Rammeomrade: Planstrategi 2020
Zonestatus: Landzone Udnyttet tagetage: 43 m? Kommuneplan/Rammeomrade: Planstrategi 2023
Vand: Alment vandforsyningsanleeg Boligareal i alt: 126 m2 Andre fysiske planer: Spildevandsplan - Spildevandskloakeret (der afledes kun
Vej: Offentlig vej ; . 2 spildevand)
Klgak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg :Al;drefbygnmger. 2:2 m2 Andre fysiske planer: Spildevandsplan - overfladevandskloakeret (der afledes kun
Varmeinstallation: Naturgas heraf g(aj:‘age 156 m2 overfladeva

‘9. - heral udhus m Varmeplan: Varmeplan for Kege Kommune - landomradet
Opfgrt/ombygget ar: 1923 /1987 - heraf drivhus 1 m2

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 2.495.000
Grundveerdi: 1.300.000
Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.996.000
Grundlag for grundskyld: 1.040.000

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

Bygningsareal oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

Tilbehgr:

Det er aftalt, at fglgende tilstedevaerende hrde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

De i ejendommen vaerende harde hvidevarer medfglger uden garanti fra salger.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.

Servitutter:
Servitut nr. 1 - d. 22.01.1966 Dok om vandindvinding

Servitut nr. 2 - d. 17.02.1988 Dok om naturgas mv
Servitut nr. 3 - d. 06.05.2013 Statsekspropriation

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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EDC Poul Erik Bech, Kgge A/S
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Adresse: Spanagervej 40, 4632 Bjzseverskov
Kontantpris: kr.2.495.000

Sagsnr.: 46806446
Ejerudgift/md.: kr. 2.411

Dato: 03-04-2025

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret p&: Konkret tiloud hos GF Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja insekt: Ja rgrskade: Ja

Forbehold: Endelig pris og deekning vil fremga af konkret tilbud nar keber kendes

Ejendommens nuveaerende forsikringsforhold:
Forsikringsselskab: Chubb Forsikring

Seerlige forhold ved forsikringen: Forsikringen kan ikke overtages af kaber.

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 25.900

Udgiften er beregnet i &r: 2024
Ejendommens primare varmekilde: Naturgas

Forbrug: 2.284,5m?

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede varmeforbrug jf. eiendommens energimaerke
Iht. gaeldende lovgivning stammer det oplyste varmeforbrug fra ejendommens energimeerkning, hvori forbruget anslas.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse :

Kgber ggres opmaerksom p3, 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 forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter:
Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret Radt hus Gult hus

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

Energimaerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Hovedstadsomradets transportkorridor:

Der gares seerligt opmaerksom pa at grunden/ejendommen er beliggende i
Hovedstadsomradets transportkorridor jf. ejendomsdatarapporten og
https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/fingerplanen. Neerveerende forhold er szelger og
dennes ejendomsmaegler uvedkommende.

Om anslaet offentlig vurdering og beskatning:

Idet ejendommen endnu ikke er selvsteendigt vurderet eller beskattet, har
ejendomsmaegleren anslaet veerdierne for den offentlige vurdering, herunder
beskatningsgrundlag i naervaerende salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er anslaet til
kontantprisen. Grundveerdien er anslaet til kr. 1.300.000,- ud fra forelgbige vurderinger af
grunde af tilsvarende starrelse og beliggenhed. Respektive beskatningsgrundlag for
ejendomsvaerdiskat og grundskyld er anslaet til ejendomsveerdi hhv. grundveerdi
fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip. Beskatningsgrundlagene
ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsveerdiskat og grundskyld. Det
bemaerkes, at ejerudgiften er anslaet for indeveerende ar, og dermed uden hensyntagen
til, at den forste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens anslaede veerdier/belgb og
Skatteforvaltningens forelgbige og/eller endelige vaerdier/opkraevede belgb, er selger og
seelgers ejendomsmaegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at vaere
veesentlige. Keber ma forvente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste,
og opfordres til at sgge egen og specifik rdédgivning herom.

Ejendommens arealer:

Ejendommen/stuehuset er blevet opmalt af en landinspekter.

Af opmalingen fremgar det at nuveerende lovlige arealer er 126 m? fordelt pa 83 m? i
stueplan og 43 m? pa 1. sal.

Med en lovliggerelse kan man opnéa ekstra 50 m?, sa det samlede areal bliver 176 m?
fordelt pa 115 m? i stueplan og 61 m? pa 1. sal.

Afvigelser i forhold til BBR og tilstandsrapport:

Der gares opmaerksom pa at der er afvigelser i BBR i forhold til tilstandsrapport af d.
02.04.2025 idet byggesagkyndig skanner at areal af udestue med altan afviger fra det i
BBR registrerede.
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Ejendomsmeeglere, valuarer MDE
EDC Poul Erik Bech, Kgge A/S

EDC Poul Erik Bech Bierggade 2B - 4600 Kage

\l TIf: 56631166 - CVR 33782438

Mail: 468@edc.dk

Adresse: Spanagervej 40, 4632 Bjaeverskov Sagsnr.: 46806446 Dato: 03-04-2025
Kontantpris: kr.2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.411
Ejerudgift 1. 8r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat: kr. 10.179,00 Kontantpris kr. 2.495.000,00
Grundskyld: kr. 5.512,00 Tinglysningsafgift af skadet kr. 16.850,00
Husforsikring: kr. 7.710,00 Kegbers andel af ejerskifteforsikring kr. 13.976,50
Renovation iht. takstblad 2025: kr. 5.317,00 Kr.
Rottebekampelse: kr. 215,02 kr.

kr. kr.

kr.

K I alt k. 2.525.826,50

kr. Kgber gares opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kab ikke er indeholdt udgifter til: kebers egne

radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse

Ejerudgift i alt 1.ar: 28.933,02 m.v., Ligeledes er der heller ikke indeholdt evt. flyttegebyrer til forsyningsselskaber i kabers kontantbehov.

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

Der ggres opmaerksom p3&, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m8 sammenlaegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes 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 veere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 125.000 Brutto ex. ejerudgift: 13.845 md./ 166.141 3r. Netto ex ejerudgift: 11.085 md./ 133.026 ar v/ 26,13%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige 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 tilfaelde ikke kunne opnas.

Forudszetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudsaetninger:

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

Der optages et realkreditldn op til den maksimale I8negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 3r. Lanet er et
konverterbart obligationsldn med fast rente p& 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pd dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 03-04-2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en lgbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes til kurs pari, og renten fastleegges 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 udl&n til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaagges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 01/07-01/01 Forbehold:

Saerlige 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 m& formidle finansiering.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boligldn p& falgende link https:/Awww.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Ejendomsmeeglere, valuarer MDE

. EDC Poul Erik Bech, Kgge A/S
EDC Poul Erik Bech

Bjerggade 2B - 4600 Kgge

\l TIf: 56631166 - CVR 33782438

Mail: 468@edc.dk

Adresse: Spanagervej 40, 4632 Bjaeverskov Sagsnr.: 46806446 Dato: 03-04-2025
Kontantpris: kr.2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.411

Tinglysningsafgiftsreduktion : Geeld udenfor kgbesummen:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& 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 (haftelsesrubrikken) for naermere information
vedr. stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder
dog ikke for pant hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra
pantet, eller sdfremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Ingen

Oplysninger om eksisterende 18n, der kan overtages pa visse betingelser:

L&ngiver/art Realkredit Restgeeld Obl. Kontantveaerdi Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- Garantistillelse Kontant
-type restgeeld i valuta Kont./palyd. ydelse Igbetid fradragskonto tagelsesvilkar regulering

Andre forhold af veesentlig betydning:

Drikkevandsinteresser:

Ejenddommen er beliggende i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). OSD-omraderne er oprindeligt udpeget ud fra fglgende 4 kriterier: 1. Det fremtidige drikkevandsbehov skal kunne deekkes af omraderne. 2.

Kvaliteten af grundvandet skal veere den bedst mulige. 3. Den naturlige beskyttelse skal veere den bedst mulige. 4. Den eksisterende indvindingsstruktur skal kunne bevares, samt byomrader med et stort antal forureningskilder
skal kunne udelades.

Beskyttede sten og jorddiger:
Ejendommen er beliggende pa en matrikel hvor der er beskyttede sten- og jorddiger.

Oplysningen omfatter sten- og jorddiger, som er beskyttet mod tilstandsaendringer, jf. museumsloven. Beskyttelsen gaelder kun diger i landzonen og diger, der ligger i greensen mellem landzone og by-/sommerhuszone.
Oplysningen er vejledende og méa derfor ikke

anvendes til at afgegre, om der er beskyttede diger i et omrade.

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



