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Aderu pvej 50, 4700 Naestved

Ejd. type Villa
Kontant 1.985.000
Ejerudgift 2.268

Byggedr/ombygget 1948/1976

Bolig m? 146
Erhverv m? 38
Grund m? 798
Energimcerke +C

Sagsnr. 36525363
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Lunavej 2 / 4700 Naestved / TIf. +45 71997129 / www.realmaeglerne.dk/bybulow



: RealMaeglerne Naestved by Bulow ApS

e o CVR-nr. 42339164
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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Aderupvej 50, 4700 Naestved Sagsnr.: 36525363 Dato: 12.05.2026
Kontantpris: kr. 1.985.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.268

Rgdstensejendom med nyere dobbeltgarage og mulighed for
erhverv

Centralt i Neestved star denne ejendom nu klar til overtagelse. Her er tale om en rum-
melig villa fra 1948, som byder pa tre etager, inklusiv keelder. Boligen suppleres af en
flot, nyere dobbeltgarage og en have, der er af en overskuelig starrelse. Det skal desu-
den fremhaeves, at der er potentiale for at forene familie- og arbejdsliv pa adressen, for
en del af huset er godkendt til erhverv.

Med hjemmebase pa Aderupvej gar | en nem hverdag i made. Der er gaafstand til
savel skole som daginstitution og busforbindelser, og nabolaget har flere supermarke-
der og butikscenter med specialforretninger. | boseetter jer ogsa teet pa den hyggelige
Nolds Havn, stadionet og Arena Neestved, og cykelturen til bymidten tager cirka seks
minutter.

Ejendommen er opfert i rede mursten med klassisk r@dt tegltag, og mod haven er der
tilfgjet en fin tilbygning med fladt tag.

Tilbygningen lsegger kvadratmeter til boligens store, luftige stuemiljg, der udgeres af to
stuer i aben forbindelse. Stuemiljget har paent, lyst gulv og integrerede loftspots samt
brede vinduespartier.

Stueplanet er derudover indrettet med et veldisponeret kekken, et gaestetoilet og et
stort bryggers. Dette har hvide vaedfliser og terrazzogulv, og der er bade vaskemaski-
ne og ekstra komfur.

Etagen afrundes af et spaendende multirum med egen indgang. Rummet kan eksem-
pelvis anvendes til kontor, hobbyprojekter eller endnu en stue.

Forstesalen supplerer med et rummeligt soveveerelse og to veerelser samt et flise-
badeveerelse. Badevaerelset er udfert med muret bruseniche og inventar i trae-look.

Keelderen indeholder fem disponible rum, der giver yderligere plads til alt det praktiske.

Vigtig information:

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

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Tina Bllow
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Adresse: Aderupvej 50, 4700 Naestved Sagsnr.: 36525363 Dato: 12.05.2026
Kontantpris: kr. 1.985.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.268

Veerelse Badeveaerelse
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Adresse: Aderupvej 50, 4700 Naestved
Kontantpris: kr. 1.985.000

Sagsnr.: 36525363
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Vejledende tegning uden ansvar

. Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Adresse: Aderupvej 50, 4700 Naestved Sagsnr.: 36525363 Dato: 12.05.2026
Kontantpris: kr. 1.985.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.268
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa  Grundareal: 798 m’ | gervitutter
Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 146 m* | _Nr. 1:15.01.1943 - Dok om vej mv, forsynings-/aflgbsledninger mv
Kommune: Naestved - Nr. 2: 31.08.1944 - Dok om byggelinier mv
Matr.nr.: 13ai Aderup, Naestved Jorder @vrige arealer: - Nr. 3: 19.02.1968 - Byplanvedtaegt nr. 5
BFE-nr.: 5382411  Keelder: 83 m? | - Nr. 4: 21.01.1971 - Dok om oversigt mv
Zonestatus: Byzone  Erhvervsareal: 38 m* | - Nr. 5: 05.05.1993 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
Vej: Privat feellesvej ~ Garage: 50 m® | vedrgrer tidligere bygninger 9, 12 og 104 efb8ffd3-0dc2-478c-a066-
Opfgrt/ombygget &r: 1948/1976  Udhus: 21 m?® | 5639d6a2ddf4
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ** Laes naermere om, hvordan arealer opgg- Planer
Offentlig vurdering pr. 2025 res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer Kommuneplan 1.3 BE20.4 - Birkeholmvej-Boggvej-Refsnaesvej-Hjarngvej-
Ejendomsvaerdi: 2.214.000 oplyses ifglge BBR-meddelelsen. Lygvej m. fl.
Grundveerdi: 752.000 Lokalplan BV5 - Byplanvedtaegt nr. 5 for en del af Rderup beliggende nord
Grundlag for ejd. vaerdiskat: 1.771.200 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, for @stre Ringvej og vest for Vordingborgvej
Grundlag for grundskyld: 601.600 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet Naestvedstrategien 2023-2035

fra diverse offentlige registre og kan derfor Spildevandsplan

ikke betragtes som en garanti. Turismetillaeg til planstragegi 2016

Varmeforsyning
Tilbehgr:
Det er aftalt, at fglgende tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Kgleskab, mrk. SamsungEmhaette, mrk. Gorenje Indbygningsovn, mrk. ZanussiKeramisk kogepladeOpvaskemaski-
ne, mrk. SiemensVaskemaskine, mrk. Miele
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.
Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Dato: 12.05.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: seelgers aktuelle forsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold: Der henvises til salgers forsikringspolice.

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 16.416 Forbrug: 25 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Der betales ogsa en &rlig udgift pd 6.101 kr. til fiernevarme. Derudover s3 er der en udgift til el-varme pd 1.964,43
kr.

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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.

ort/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Tilstandsra

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke + C

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Fibernet
Der er ikke indlagt fibernet pd ejendommen.

Omradeklassificering

Da omradet er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret
som lettere forurenet.

Lette forurenet er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium
med under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Skovbyggelinje
Ejendommen er beliggende indenfor skovbyggelinje.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op-
eller nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

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

Vi samarbejder med JYSKE BANK
Vi kan derfor hjaelpe, hvis I er i tvivl om, hvor meget I kan kgbe bolig for,
eller gnsker et uforpligtende tilbud p& finansieringen.

Lad os fa en af Jyske Banks dygtige radgivere til at kontakte jer - naturlig-
vis ganske gratis og uforpligtende.
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Adresse: Aderupvej 50, 4700 Naestved Sagsnr.: 36525363 Dato: 12.05.2026
Kontantpris: kr. 1.985.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.268

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 9.033 | Kontantpris kr. 1.985.000
Grundskyld kr. 5.896 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 13.850
Renovation kr. 3.499 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 10.358
Husforsikring kr. 8.640 |1 alt kr. 2.009.208
Rottebekaempelse kr. 149

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 27.217

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

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge 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 vaere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 10.936 md. / 131.231 &r. Netto ekskl. ejerudgift 8.797 md. / 105.566 ar v/25,98 %

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 forudszetninger:

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

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 4,0 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 30.04.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026 For-
behold: Kgber kan ikke vaere sikker pa at opnd standardfinansiering, da lanetilbud baseres pa individuel godkendelse hos eget pengeinstitut/realkreditinstitut.

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke ma formidle finansiering.
Jyske Bank
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 6: hovedstol kr. 600.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg 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. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig 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 ejendomsmeaegler er forandringsvillig, ihaerdig og ikke
mindst kreativ. Det er vi hos RealMasglerne Naestved by Bulow
ApS. Vi tager hand om din bolighandel, og leegger vaegt 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 sael-
ge. Med et godt lokalkendskab og mere end 25 ars erfaring i bran-
chen, sa far du en omhyggelig og grundig radgivning - hver gang.
Velkommen hos RealMaeglerne Naestved by Bulow ApS.




