ille, 4160 Herlufmagle

15, Herlufl

Herluflillevej

Energimaerke

Bolig m2
Veerelser
Grund m2

Villa, 1 fam.
2.450.000
2.697

1945

Ejd. type
Kontantpris
Ejerudgift

Byggear

Sagsnr. 36525275
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RealMaeglerne Naestved by Bulow ApS

: Ejendomsmaegler, Kgberrddgiver & Valuar MDE / CVR-nr.

Ejen%grllﬂsgmaeglerfom 423391 64

Lunavej 2 / 4700 Naestved

G TIf. 71997129 / naestved@mailreal.dk
Salgsopstilling / naestved@mai

www.realmaeglerne.dk/bybulow

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: Herluflillevej 15, Herluflille, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36525275 Dato: 30.09.2025
Kontantpris: kr. 2.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.697
o Beskrivelse:

Omtrent ti kilometer nord for Neestved finder | dette charmerende og hyggelige
landsted, der ikke alene toner frem med en fortraeffelig, natursken beliggenhed med
fred og ro som naermeste nabo, men som ogsa byder pa en dejlig, velindrettet villa.
Stilen passer perfekt til omgivelserne, og det samme ggr den store have. Velkommen
til.

Adressen giver jer abne vidder og masser af natur inden for overskuelig raekkevidde.
Der er ikke laengere end en kort gatur til den naermeste skov, ligesom Susaen og
adskillige sger star frit for jer at udforske. Hvad angar alt det praktiske i hverdagen,
kan | klare det hele i Glumsg, for der er alt fra skole og pasningstilbud til
dagligvarebutikker og idreetsfaciliteter. Glumsg ligger cirka fire kilometer fra
ejendommen. Der er ligeledes en god privatskole i Tybjerg.

Villaen fremstar med et nydeligt udtryk. Den pudsede facade er hvid, og taget er rgdt.
De sprossede vinduer understreger den fine stil, og som | treeder inden for, vil | finde
aestetikken viderefert pa to etager med et samlet beboelsesareal pa 166
kvadratmeter. | midten af det hele rader | over et markant opholdsrum med stue og
kekken i aben forbindelse. Sidstnaevnte er opstillet i en hesteskoform, mens der i de
to stueafsnit opleves et behageligt lysindfald. En braeendeovn understreger den
charmerende atmosfaere. Det resterende af boligen er i stueplan allokeret til et
walk-in-closet, et badeveerelse og en entré, hvorfra der er passage til ferstesalen. Her
venter et mablerbart repos og tre reguleere veerelser.

Grunden er med sine lige knap 4.000 kvadratmeter anseelig af starrelse. Her er frodigt
og solrigt og masser af steder, hvor | kan nyde udsigt og den lune, danske sommer.

Ejendommen bestar slutteligt af flere udbygninger med mange muligheder. Her i
blandt en stor lade, hvor en stor del er indrettet som festsal. Denne kan rumme 50
gaester og er indrettet med kakkenelementer. Den resterende del af laden er oplagt til
opbevaring og indeholder ogsa veerksted.

Lyder det som noget for jer? Sa kontakt os for en fremvisning eller yderligere

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom p3, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kaber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veaere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szlger, og kan ikke veere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Gitte Kristensen

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaeglerne Naestved by Bulow ApS
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Adresse: Herluflillevej 15, Herluflille, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36525275 Dato: 30.09.2025
Kontantpris: kr. 2.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.697

Fint barneveerelse Godt rum som kan bruges som gildesal Praktisk walk-in
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RealMaeglerne Naestved by Bulow ApS
Ejendomsmeegler, Kgberradgiver & Valuar MDE / CVR-nr. 42339164
Lunavej 2 / 4700 Neaestved
TIf. 71997129 / naestved@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/bybulow

Dato: 30.09.2025

Sagsnr.: 36525275
Ejerudgift/md.: kr. 2.697

Adresse: Herluflillevej 15, Herluflille, 4160 Herlufmagle

Kontantpris: kr. 2.450.000

Herluflille

Udbygning/Tilbygning
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Adresse: Herluflillevej 15, Herluflille, 4160 Herlufmagle

Kontantpris: kr. 2.450.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfert/ombygget ar:

Villa, 1 fam.

Beboelse

Neestved

33 a Herluflille By, Herlufmagle
2555622

Landzone

Herluflille Torpe Vandvaerk
Offentlig

Septiktank Volumen 1,2 M3
Varmepumpe

1945

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
2.090.000 kr.
943.000 kr.
1.672.000 kr.
754.400 kr.

Ejendomsmaegler, Kgberradgiver & Valuar MDE / CVR-nr. 42339164

Sagsnr.: 36525275
Ejerudgift/md.: kr. 2.697

Arealer*

Grundareal: 3.991 m2
Boligareal i alt: 166 m?
- heraf udnyttet tagetage: 70 m2
@vrige arealer:

Udhus: 73 m2
Udhus med gildesal: 165 m2
Udhus med varmepumpe: 71 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):

Kgle-fryseskab, mrk. Samsung
Emheette, mrk. Wasco
Komfur, mrk. Electrolux
Opvaskemaskine, mrk. Bosch

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Naestved by Bulow ApS

Lunavej 2 / 4700 Naestved
TIf. 71997129 / naestved@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/bybulow

Dato: 30.09.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Kommuneplan:

Kommuneplan 2021

Kommuneplan 2025 ( forslag )
Neestvedstrategien 2023-2035

Turismetilleeg til planstrategi 2016-27 (forslag)
Turismetillaeg til planstrategi 2016 (forslag)

Lokalplan:
Ingen

@vrige planer:
Kloakopland - NGA1 plannr. NGA1

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 10.09.1936 Ibnr. 923981-28 Tillaegstekst Dok om byggelinier mv Filnavn:
28 A-N_538

Nr. 2 lyst d. 15.02.1968 Ibnr. 923982-28 Tilleegstekst Dok om
forsynings-/aflgbsledninger mv Filnavn: 28_A-N_166

Nr. 3 lyst d. 20.01.2016 Ibnr. 1007028231 Filnavn:
8cf99e31-20cd-465f-9629-d53cb00f62d9
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Ejendomsmaegler, Kgberradgiver & Valuar MDE / CVR-nr. 42339164
Lunavej 2 / 4700 Naestved

TIf. 71997129 / naestved@mailreal.dk
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Adresse: Herluflillevej 15, Herluflille, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36525275 Dato: 30.09.2025
Kontantpris: kr. 2.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.697
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Tryg Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Insekt: Rgrskade: Fibernet

Forbehold: Der henvises til salgers forsikringspolice. Der er indlagt fibernet pa ejendommen.

Afvigelser i forhold til BBR og tilstandsrapport:

Der gares opmaerksom pa, at der er afvigelser i BBR i henhold/som oplyst til
tilstandsrapport af d. 2.7.2025. Overdsekning/shelter 9 m2, Udestue ved bygning 2 pa
9 m2 samt lade pa 45 m2 er ikke godkendt og registreret pa BBR.

. . . Brandeovn:
Forbruqsafhaenmqe udgifter: Der findes en breendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra szelger er
Arligt varmeforbrug: produceret fgr 1. januar 2003. Braendeovnen skal derfor nedlaegges eller udskiftes
senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
Udgift kr.: 7.073 ,  Forbrug: 6.097,00 kWh nedlaeggelse af visse fyringsanleeg § 5. Kgber skal indsende erklaering herom til
Udgiften er beregnet i ar: 2025 Miljgstyrelsen inden for fristen.
Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn Oplysning om forelgbige ejendomsskatter
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke 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 seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende

Kober gores opmaerksom p3, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, | vedr. den forelabige beskatning.

evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgr af hverken

salgsopstillingens forbrugsafhzangige udgifter eller ejerudgifter. Vi samarbejder med JYSKE BANK
Vi kan derfor hjeelpe, hvis | er i tvivl om, hvor meget | kan kgbe bolig for, eller gnsker
Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaarkning: et uforpligtende tiloud pa finansieringen.
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus o
rgdt hus. PP g Y99 PP 99 PP 9 g Lad os fa en af Jyske Banks dygtige radgivere til at kontakte jer - naturligvis ganske

gratis og uforpligtende.
Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad og risiko for brand.

Energimaerkning: Energimeerke B.
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Adresse: Herluflillevej 15, Herluflille, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36525275 Dato: 30.09.2025
Kontantpris: kr. 2.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.697

Eierudgqift 1. &r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.527  Kontantpris/udbetaling kr. 2.450.000
Grundskyld kr. 7.393  Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 15.991
Renovation kr. 4.014 Tinglysningsafgift af skedet kr. 16.550
Tomning septiktank, ANSLAET kr. 1.800 kr.

Husforsikring Kr. 9.79>  lalt 2.482.541
Skorstensfejning kr. 608 | Kgber gores opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse kr. 236 | ydgifter til: Der henvises il side 5

Ejerudgift i alt 1 &r 32.370

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: 125.000 Brutto ekskl. ejerudgift 12.976 md./ 155.711 ar Netto ekskl. ejerudgift 10.539 md./ 126.471 ar v/25,98%

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: 30.09.2025
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 Forbehold: Der henvises til side 5

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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Adresse: Herluflillevej 15, Herluflille, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36525275 Dato: 30.09.2025

Kontantpris: kr. 2.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.697

Tinglysningsafgiftsreduktion: Geaeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve Ingen

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 |1&n, der kan overtages pd 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

Nordea kredit/1% Obligationslan Obligationslan 1.089.956 1.089.956 886.512 DKK 1 69.045 19,50 @ 4,11 Nej

Grundejerforening el.lign.: Nej

Kontantbehov ved kob:

Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte m.v., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse m.v., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Standardfinansieringsforbehold:

Kgber kan ikke veere sikker pa at opna standardfinansiering, da lanetilbud baseres pa individuel godkendelse
hos eget pengeinstitut/realkreditinstitut.
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veelg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

Boligmarkedet er i konstant udvikling, og det er derfor vigtigt, at
man som ejendomsmaegler er forandringsvillig, ihaerdig og ikke
mindst kreativ. Det er vi hos RealMaeglerne Naestved by Bulow ApS.

Vi tager hand om din bolighandel, og leegger veegt pa at ggre
tingene ordentlig fgrste gang.

Det betyder for dig, at du trygt kan overlade din bolighandel til os -
hvad enten du skal kgbe eller szelge.

Med et godt lokalkendskab og mere end 25 ars erfaring i branchen,
sa far du en omhyggelig og grundig radgivning - hver gang.




