
 

Klostergårdsvej 5A, Øm
4000 Roskilde
 

PRIS 1.600.000

UDBETALING 80.000

BRUTTO EKSKL. EJERUDGIFT 9.154

NETTO EKSKL. EJERUDGIFT 7.298

EJERUDGIFT (MD.) 3.660

BOLIGAREAL 112 m2

CARPORT 21 m2

GRUNDAREAL 735 m2

VÆRELSER 4

ANTAL PLAN 1

BYGGEÅR 1962/1997

SAGSNUMMER 40006090

EJENDOMSTYPE Villa, 1 fam.

ENERGIMÆRKE

 Villa i offentlig udbud for Lejre Kommune



 

Salgsopstilling 
______________________________________

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrådet Tænk. Organisationerne har ikke været inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmægleren i samråd med sælger. 

Adresse: Klostergårdsvej 5A, Øm, 4000 Roskilde Sagsnr.: 40006090 Dato: 15.03.2024
Kontantpris: 1.600.000 Ejerudgift/md.: 3.660

 

Beskrivelse:

Offentligt udbud: 
For Lejre Kommune udbydes ejendommen til salg på vilkår i henhold til 
lovbekendtgørelse om offentlig udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionen 
faste ejendomme nr. 396 af 03/03 2021.

Lejre Kommune forbeholder sig ret til frit at vælge mellem indkomne tilbud og til at 
forkaste samtlige tilbud uanset budstørrelse.

Henvendelse - besigtigelse:
Alle henvendelser vedrørende ejendommen, herunder aftale for besigtigelse, bedes 
venligst rettes til:
Ekman Bolig
Ringstedgade 6A, 4000 Roskilde
Tlf. 7023 1033, E-mail: info@ekmanbolig.dk

Købstilbud og tilbudsfrist: 
Købstilbud skal være skriftlige og angive et fast beløb. Købstilbud skal afgives på en 
særlig tilbudsblanket (bilag 2) og vedlægges evt. bilag, som enten sendes i lukket 
konvolut mærket "Ejendomssalg, adresse" til: 

Ekman Bolig
Ringstedgade 6A
4000 Roskilde 

eller

Hornsherredvej 282
Lyndby Strand
4070 Kirke Hyllinge

Vigtig information:
Der gøres opmærksom på, at en købsaftale, hvis denne alene er underskrevet af køber, er et tilbud til sælger, og at sælger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det 
måtte være i overensstemmelse med udbudsvilkårene. 
Medvirkende ejendomsmægler repræsenterer sælger, og kan ikke være rådgiver for begge parter i samme handel. Køber opfordres derfor til at søge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk 
rådgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmægler: Lars Ekman 
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Adresse: Klostergårdsvej 5A, Øm, 4000 Roskilde Sagsnr.: 40006090 Dato: 15.03.2024
Kontantpris: 1.600.000 Ejerudgift/md.: 3.660

 

Køber er bekendt og indforstået med, at sælger med henvisning til Indenrigsministeriets bekendtgørelse nr. 396 af 03/03 2021 (Bekendtgørelsen om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme) 
forbeholder sig ret til frit at vælge mellem indkomne tilbud og til at forkaste samtlige tilbud. 

Overtagelsesdag: 
Overtagelsen er aftalt til 15.05.2024.

Købers handelsomkostninger: 
Købers andel af handelsomkostningerne er afhængig af købesummen, hvorfor de ikke er opgjort. 

De officielle satser for omkostninger er som følger: 
Stempelafgift af skødet udgør p.t. 0,6% af købesummen. 
Tinglysningsafgift af skøde p.t. kr. 1.850,-. 

Herudover skal tillægges advokatsalær. Køber opfordres til forinden afgivelse af bud selv, at kontakte en advokat for at indhente overslag over omkostninger hertil, idet dennes honorar fastsættes efter arbejdes omfang. 

Refusion: 
Sædvanlig refusion i forbindelse med salg af fast ejendom. 

Ansvarsfraskrivelse: 
Køber er gjort opmærksom på og har accepteret, at det er en udtrykkelig betingelse fra sælgers side, at køber ikke kan hæve købet, kræve erstatning eller forholdsmæssig afslag i anledning af fejl, mangler eller andre 
forhold vedrørende ejendommen, dennes grundareal, dennes bygninger og installationer, de for ejendommens lovlige benyttelse gældende regler, sælgers hidtidige anvendelse af ejendommen eller købers påtænkte 
brug heraf, således at denne ansvarsfraskrivelse gælder både ikke skjulte og skjulte fejl og mangler m.v. 

Køber er særlig gjort opmærksom på, at nærværende ansvarsfraskrivelse også er gældende f.s.v. angår evt. oplysninger under pkt. "miljø-forhold". 

Sælger har derfor opfordret køber til selv at foretage en omhyggelig undersøgelse af alle for køber relevante forhold vedrørende ejendommen, dennes grundareal, dennes bygninger og installationer, indretning heraf og 
den hidtidige anvendelse heraf, således at køber - gennem de af køber selv foranstaltede og bekostede undersøgelser - har modtaget eller dog haft lejlighed til at modtage enhver af køber ønskes oplysning om 
ejendommen og dennes fysiske stand og retlige forhold. 

Køber erklærer at have modtaget ovennævnte opfordring og selv at have foretaget alle de undersøgelser, køber har fundet anledning til. 

Købers eneste mangels beføjelse er at ophæve købet, såfremt sælger ikke kan give køber endeligt anmærkningsfrit skøde på ejendommen. 

Køber har modtaget og gennemgået energimærket. 

Købesummen er fastsat under hensyntagen til ansvarsfraskrivelsen, køber er opfordret til at drøfte ansvarsfraskrivelsen med dennes advokat inden underskrift.
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Adresse: Klostergårdsvej 5A, Øm, 4000 Roskilde Sagsnr.: 40006090 Dato: 15.03.2024
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Adresse: Klostergårdsvej 5A, Øm, 4000 Roskilde Sagsnr.: 40006090 Dato: 15.03.2024
Kontantpris: 1.600.000 Ejerudgift/md.: 3.660

 

 

Tilbehør:
Det er aftalt, at følgende tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger (fabrikat):

Øvrige tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger ikke. 

 

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegrænsninger:

Grundejerforening: Ja
Navn: Tjørnager Grundejerforening 
Pligt til medlemskab: Ja 
Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Kommuneplaner 
Lejre kommuneplan kan læses elektronisk her: 
https://lejre.viewer.dkplan.niras.dk/plan/6#/10053?planId=6

Servitutter
Nr. 1 lyst d. 07.12.1932 lbnr. 2962-18  Tillægstekst Dok om byggelinier mv Filnavn: 
18_I_140
Nr. 2 lyst d. 27.01.1937 lbnr. 5376-18  Tillægstekst Dok om byggelinier mv, Filnavn: 
18_E_411
Nr. 3 lyst d. 09.03.1938 lbnr. 5950-18  Tillægstekst Dok om vandforsyning mv, Om 
resp se akt Filnavn: 18_I_166
Nr. 4 lyst d. 01.10.1963 lbnr. 16531-18  Tillægstekst Dok om bebyggelse, benyttelse, 
udstykning mv , Indeholder bestemmelser om salg Filnavn: 18_I_166      

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype: Villa, 1 fam.
Må benyttes til: Kommunal beboelses- og 

forretningsejendom
Ifølge: BBR-ejermeddelelse
Kommune: Lejre
Matr.nr.: 5 p Øm By, Glim
BFE-nr.: 2171129
Zonestatus: Landzone
Vand: Privat vandforsyningsanlæg
Vej: Offentlig
Kloak: Afløb til spildevandsforsyningens renseanlæg
Varmeinstallation: Elvarme
Opført/ombygget år: 1962/1997

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2022
Ejendomsværdi: 2.741.000 kr.
Grundværdi: 2.764.000 kr.
Grundlag for ejd. værdiskat: 2.192.800 kr.
Grundlag for grundskyld: 2.211.200 kr.

* Læs mere om, hvordan arealer opgøres på www.boligejer.dk

Arealer*
Grundareal udgør: 735 m2

Grundareal ifølge: Tingbogsattest
Hovedbyg. bebyg. areal: 112 m2

Kælderareal: 0 m2

Udnyttet tagetage: 0 m2

Boligareal i alt: 112 m2

Andre bygninger: 21 m2

 - heraf Carport 21 m2

 

Bygningsareal ifølge BBR-ejermeddelelse
- af dato: 14.03.2024 
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Adresse: Klostergårdsvej 5A, Øm, 4000 Roskilde Sagsnr.: 40006090 Dato: 15.03.2024
Kontantpris: 1.600.000 Ejerudgift/md.: 3.660

 

Forsikringsforhold:
Forsikringspræmien, der indgår i ejerudgiften er baseret på:  Sælgers ejendomsforsikring hos 
Præmien dækker brand- og husejerforsikring, herudover dækkes:
Svamp:  Insekt: Rørskade: 
Forbehold:   

Andre forhold af væsentlig betydning:

Oplysning om foreløbige ejendomsskatter
Ejendomsværdi, grundværdi og tilhørende beskatningsgrundlag oplyst i 
salgsopstillingen er foreløbige værdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for 
foreløbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsværdiskat samt grundskyld i 
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de foreløbige beskatningsgrundlag 
og er dermed ligeledes foreløbigt ansat.

Når de endelige værdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via 
forskuds-/årsopgørelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne 
værdier og ejendomsskatter, hvad enten dette måtte være i op- eller nedadgående 
retning er sælger og sælgers ejendomsmægler uvedkommende.

Køber henvises til egen rådgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstående 
vedr. den foreløbige beskatning i 2024.

Vandværk
Øm Bys Vandværk - Hjemmeside: https://www.oem-vand.dk/

 

Forbrugsafhængige udgifter:  
Årligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 25.700 Forbrug: 9.119,00 kWh 
Udgiften er beregnet i år: 2024 
Ejendommens primære varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimærke

Øvrige udgifter vedrørende ejendommens drift og vedligeholdelse:
Køber gøres opmærksom på, at der vil være udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlæg, 
evt. andre forbrugsafhængige forhold samt løbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgår af hverken 
salgsopstillingens forbrugsafhængige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimærkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og 
rødt hus.  

Elinstallationsrapport:  Den foreliggende Elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret risiko for stød, risiko for 
brand eller undersøges nærmere.   

Energimærkning: Energimærke F. 
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Adresse: Klostergårdsvej 5A, Øm, 4000 Roskilde Sagsnr.: 40006090 Dato: 15.03.2024
Kontantpris: 1.600.000 Ejerudgift/md.: 3.660

 

Ejerudgift 1. år: Pr. år Kontantbehov ved køb

 

Ejerudgift i alt 1 år 43.917

Beregning af brutto/netto på baggrund af standardfinansiering samt særlige oplysninger om finansiering:

Der gøres opmærksom på, at ejendomsmægleren iht. loven ikke må sammenlægge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter således alene 
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lægges til denne ydelse for at beregne den samlede månedlige boligudgift. Herudover vil der være forbrugsafhængige udgifter. 
Bemærk at udbetalingens størrelse kan afvige ved indgåelsen af købsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering: 
Udbetaling: 80.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.154 md./ 109.843 år Netto ekskl. ejerudgift 7.298 md./ 87.578 år v/26,36%   
Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhængige udgifter samt løbende vedligeholdelse. 
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemæssigt fradrag. Bemærk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfælde ikke kunne opnås. 

Forudsætninger for standardfinansieringen
Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra følgende forudsætninger:
Kontant udbetaling på 5 % af den kontante købesum oprundet til nærmeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.
Der optages et realkreditlån op til den maksimale lånegrænse for den pågældende ejendomskategori efter lov om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. Løbetiden er 30 år. Lånet er et konverterbart obligationslån med 
fast rente, der afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet er baseret på dertil hørende obligationer, hvis kurs er 100 eller nærmeste herunder. Beregningsdato for realkreditlån: 15.03.2024
For restkøbesummen beregnes et boliglån. Lånet har en løbetid på 30 år. Lånet afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet fastsættes til kurs pari, og renten fastlægges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 
1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte måneder i Nationalbankens statistik for nye udlån til boligformål til lønmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til nærmeste kvarte procent og 
tillægges 3 procentpoint. Nærværende rente på boliglån er baseret på den gennemsnitlige rente i perioden: 1/8 - 1/2 Forbehold: Der henvises til side 5

Særlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. må ejendomsmægleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmægleren ikke må formidle 
finansiering. Ejendomsmægleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglån på følgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside  

 

Grundskyld 21.228
Ejendomsværdiskat 11.183
Renovation 4.201
Grundejerforening 200
Rottebekæmpelse 105
Husforsikring, anslået 7.000

Kontantpris/udbetaling 1.600.000
Halv ejerskifteforsikringspræmie 8.000
Tinglysningsafgift af skødet 11.450
Vandværk - Flyttegebyr 625

I alt 1.620.075

Køber gøres opmærksom på, at der i ovennævnte kontantbehov ved køb ikke er indeholdt 
udgifter til:  Der henvises til side 5 
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Adresse: Klostergårdsvej 5A, Øm, 4000 Roskilde Sagsnr.: 40006090 Dato: 15.03.2024
Kontantpris: 1.600.000 Ejerudgift/md.: 3.660

 

Tinglysningsafgiftsreduktion:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil sælgers pant (på nær pant i form af 
skadesløsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Køber kan 
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnåelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises 
til ejendommens blad i tingbogen (hæftelsesrubrikken) for nærmere information vedr. 
størrelsen på købers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstående gælder dog ikke for 
pant hvilende på flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller såfremt 
det er fraveget særskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende lån, der kan overtages på visse betingelser:

 

Kontantbehov ved køb:
Køber gøres opmærksom på, at der i ovennævnte kontantbehov ved køb ikke er indeholdt 
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og 
bankgarantistillelse mv., købers egne rådgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.
Kontantbehovet er excl. udgifter til eventuelle ejerskifte, indmeldelse mv. til forsyningsselskaber, 
grundejerforeninger, ejerforeninger, antenneforeninger mv.
 
Standardfinansieringsforbehold:
Køber er gjort bekendt med at det alene er en vejledende finansiering som er anvendt. 

Gæld udenfor købesummen:

Långiver/art Realkredit-
type

Restgæld Obl.restgæld Kontant-
værdi

Optages 
i valuta

Rente
Kont./pålyd.

1. års
ydelse

Rest-
løbetid

ÅOP Saldo fra-
dragskonto

Særlige over-
tagelsesvilkår

Garanti-
stillelse

Kontant 
regulering
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Ekman Bolig

Ringstedgade 6A
4000 Roskilde

Telefon: 70231033
E-mail: info@ekmanbolig.dk
Hjemmeside: www.ekmanbolig.dk

Åbningstider:

Mandag Fra kl. 09 til 17.00
Tirsdag Fra kl. 09 til 17.00
Onsdag Fra kl. 09 til 17.00
Torsdag Fra kl. 09 til 17.00
Fredag Fra kl. 09 til 17.00
Lørdag Fra kl. 10 til 14.00
Søndag Fra kl. 10 til 17.00

 

Vi er opsatte på at give dig den bedste service. Vi har sammensat holdet, så 
vores kompetencer supplerer hinanden perfekt, og vi er altid fuldt opdateret på 
den nyeste viden i branchen. Til sammen råder vi over værdifuld erfaring med 
alle aspekter af ejendomshandel, og vi gør hver især en dyd ud af at specialisere 
os til fordel for vores kunder.
Vi gør os umage med dit salg.
Vi gør os umage, når vi skal sælge din bolig - det har du og din køber fortjent.
Vi ved, at du skiller dig af med langt mere end blot vægge, lofter, vinduer og 
tag. Enhver bolig er også et hjem med liv og sjæl - og masser af gode oplevelser 
og historier. Derfor gør vi meget ud af at møde dig og din bolig med den 
respekt, som du fortjener. 
Vi ved også, at boligkøbere har brug for at føle sig trygge i ejendomsmæglerens 
selskab. Vi går aldrig på kompromis med etik og moral, og kvaliteten af vores 
arbejde - både for sælger og køber - er vores kendemærke. Vi giver både køber 
og sælger oplevelsen af den gode handel, hvor alle parter føler, at vi i fællesskab 
har fundet den bedst tænkelige løsning.
Derfor oplever vi også, at vi får mange nye kontakter via personlige referencer 
og delinger på sociale medier.
I selve salgsvurderingen lægger vi også her et grundigt stykke kvalitetsarbejde. 
Vi kender lokalområdets aktuelle prissætning, og vi betragter din bolig som 
noget helt særligt. 
Ring eller skriv, og bestil en gratis salgsvurdering i dag.

Kai Ekman

Mobil: 22811033
E-mail:  kai@ekmanbolig.dk 

 


