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Ahornvej 23
2791 Drager
PRIS 5.900.000
UDBETALING 295.000
BRUTTO EKSKL. EJERUDGIFT 32.120
NETTO EKSKL. EJERUDGIFT 25.941
EJERUDGIFT (MD.) 3.758
BOLIGAREAL 123 m2
GRUNDAREAL 976 m?
VAERELSER 2
— : e e 4 . % ANTAL PLAN 1
BYGGEAR 1976
SAGSNUMMER 5550000060
EJENDOMSTYPE Villa
ENERGIM/AERKE C

-Lys og gennemfart bolig med loft til kip og frodig have — teet pa vand og natur i Drager
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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: Ahornvej 23, 2791 Drager Sagsnr.: 5550000060 Dato: 6.8.2025
Kontantpris: kr. 5.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.758

Beskrivelse:

Velkommen til Ahornvej 23 — en stilren, kvalitetsrenoveret bolig i ét plan, oplagt til det voksne par, der
gnsker lys, ro og arkitektonisk harmoni i grenne omgivelser. Beliggende i Savang — et roligt og eftertragtet
villakvarter i det sydlige Drager — bor du kun ca. 450 meter fra @resunds kyst og under 3 km fra den
charmerende gamle bymidte med havn, specialbutikker og hyggelige spisesteder.

Huset er neensomt opdateret med hgje materialekrav og gennemtaenkt funktion. Stuen har loft til kip og far
et genergst lysindfald fra bade store glasskydedare mod haven og et hgijt, trekantet gavlvindue — en
arkitektonisk detalje, der lafter hele rummet.

Stuen er i aben forbindelse med det elegante kgkken med aedeltraesfronter, corianbordplade, hvidevarer
fra Miele og ovenlys, der giver et lyst og Iuftigt arbejdsmiljg.

Boligen rummer desuden soveveerelse, ekstra vaerelse til geest eller kontor, to toiletter (det ene med bad),
lukket garage og skur samt et effektivt solcelleanleeg, der ger boligen bade gren og gkonomisk. Alt
fremstar velholdt og uden kompromis.

Haven er sydvendt, privat og allerede i sig selv en lille oase. Men det bedste af det hele: Haven kan mere
end fordobles, da der kan tilkgbs den tilstedende grund, som allerede er forbundet med ejendommen —
en sjeelden mulighed for ekstra Iuft, lys og potentiale.

Sgvang er omgivet af natur med hgijt til himlen. Du bor i cykelafstand til Kongelunden og Pinseskoven —
naturomrader med skov, sg, fugleliv og stier til bade lgb, cykling og rolige gature. Og er du til golf, er
klubhuset mindre end 2 km vaek, mens der blot er 600 meter til tennisklubben.

Kort sagt: Et hjem, hvor du kan traekke dig tilbage i en bolig med kvalitet i alle detaljer, rolig beliggenhed
og adgang til bade hav, skov og sport.

Fa en virtuel fremvisning her:
https://my.matterport.com/show/?m=Ydkk1dmbd3Q

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: Morten Lind
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Ed virtwel fremvisning hes:

Estate Comcept ApS
Falkomer alle 19, 1. th.
EC 20400 Fredesiksberg,

*yejledende tegninger wden ansvar
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Ejerudgift/md.: kr. 3.758

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Helarsbeboelse
Kommune: Drager

Matr.nr.: 41eh St. Magleby By, St. Magleby
BFE-nr.: 2034259

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Privat feellesvej

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 1976

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:
-heraf Garage

meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2020

Ejendomsveerdi: 2.300.000,00

Grundvaerdi: 1.108.200,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.840.000,00
Grundlag for grundskyld: 886.560,00

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

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

976 m?2 Servitutter: . .
123 m2 22.8.1889 Dok om vej mv, fleekkegrgft Landsarkivnr. 524/525

0 m2 26.10.1920 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, vejudliaeg eller forpligtelse hertil.

5 Landsarkivnr. 6 Q 2792

0 m2 28.6.1929 Dok om grundejerforening mv, vej mv, Indeholder gkonomiske forpligtelser,

123 m2 se akt
222 my 2.12.1997 Dok om luftfartshindringer mv
m

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: G/F Sgvang

Pligt til medlemskab: Nej

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
type: Kogelade maerke: Miele

type: Indbygningsopvaskemaskine maerke: Miele

type: Kel/frys kombination maerke: Miele

type: Oven maerke: Miele

type: Vaskemaskine maerke: Miele

type: Terretumbler maerke: Miele

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Adresse: Ahornvej 23, 2791 Drager Sagsnr.: 5550000060
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Dato: 6.8.2025

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: anslaet tilbud pga. off. tilgeengelige prislister hos Alm.
Brand

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej

Forbehold: for aendringer i priser

Ejendommens nuvaerende forsikringsforhold:
Forsikringsselskab: Alm. Brand

Saerlige forhold ved forsikringen:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.:
Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe

Oplysningerne stammer fra:

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
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: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale
indgas.

Energimaerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:
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Adresse: Ahornvej 23, 2791 Drager Sagsnr.: 5550000060 Dato: 6.8.2025
Kontantpris: kr. 5.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.758
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  9.384,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.900.000,00
Grundskyld 2023 Kr. 27.118.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 37.250,00
Husforsikring Kr. 6.588.00 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. |
Grundejerforening 2025 kr. 2.000,00 | lalt k. | 5.937.250,00
Ejerudgift i alt 1. 8r: kr.  45.090,00

Beregning af brutto/netto p% 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: 295.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 32.120 md./ 385.442 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 25.941 md./ 311.298 ar 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: 6.8.2025. 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/10 - 1/4. Forbehold:

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

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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Adresse: Ahornvej 23, 2791 Drager
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Dato: 6.8.2025

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:

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

Langiver/art

Realkredit-
type

Restgeeld

Obl.
restgeeld

Kontant-
veerdi

Optaget
i valuta

Rente
Kont./pélyd.

1. ars
ydelse

Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering

NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB

Obl.lan

DKK

1,00
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