A

Skovvangsvej 15, Hjulebaek, 4160 Herlufmagle

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 62
Kontantpris 395.000 Veerelser 4
Ejerudgift 1.432 Grund m2 493
Byggear/ombygget 1860/1994

Sagsnr. 36125285

RealMaeglerne Naestved City ApS

v/ Mogens Hansen / @stergade 8 / 4700 Naestved / TIf. 32117700 / www.realmaeglerne.dk/mogenshansen



RealMaeglerne Naestved City ApS

: v/ Mogens Hansen / CVR-nr. 36396598
e e o @stergade 8/ 4700 Naestved

TIf. 32117700 / 4700@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/mogenshansen

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 salger.

Adresse: Skovvangsvej 15, Hjulebaek, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36125285 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.432

Beskrivelse:

AEldre 1,5 plans ejendom med carport/udhus, beliggende mellem Herlufmagle og
Fensmark, pa en 493m2 grund.

Ejendommen er i ringe stand som enten tranger til en omfattende renovering — eller
som kan fjernes for at give plads til et nyt byggeri.

Udsigt til &bne marker og skove og nem adgang til Herlufmagle og Fensmark.

Ejendommen szelges som et projekt — ideelt for investorer/handvaerkere eller til
nedrivning.

Ejendommen er uden fungerende varmekilde.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne 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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Mogens Hansen
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Adresse: Skovvangsvej 15, Hjulebaek, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36125285 Dato: 30.01.2026

Kontantpris: kr. 395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.432

REAL UEPLAN

VARELSE

VARELSE

1. SAL

Vejledende plantegning uden ansvar (Forslag)
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Adresse: Skovvangsvej 15, Hjulebaek, 4160 Herlufmagle
Kontantpris: kr. 395.000

Ejendomsdata:

Ejendommen
Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Neestved
Matr.nr.: 3 k Hjulebaek By, Herlufmagle
BFE-nr.: 2556366
Zonestatus: Landzone
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Feelles/privat
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke
pakraevet)
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed
Opfgrt/ombygget &r: 1860/1994
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2022
Ejendomsveerdi: 719.000 kr.
Grundveerdi: 527.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 575.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 421.600 kr.

Tilbehgr:

Arealer*
Grundareal:

- heraf vej
Boligareal i alt:

- heraf udnyttet tagetage:

@vrige arealer:
Carport:

Sagsnr.: 36125285
Ejerudgift/md.: kr. 1.432

493 m2
68 m2
62 m2
11 m2

32 m?

* 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):
De pa ejendommen veerende harde hvidevarer. De tilstedevaerende harde hvidevarer medfglger uden garanti for

funktionsdygtighed.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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REAL

Dato: 30.01.2026

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Kommuneplan:
KOMMUNEPLAN 2021 for Naestved

Kommuneplaner, forslag:
Kommuneplan 2025 for Naestved

Private faellesveje:

Der gares opmaerksom pa, at Neestved kommune har besluttet, at grundejerne pa
private faellesveje selv skal afholde omkostninger til falgende: drift og vedligeholdelse
af vejen, vejbelysning, snerydning osv.. Kgber gagres opmaerksom pa, at disse udgifter
ikke er medtaget i salgsopstillingen, hvorfor kaber méa forvente, at dette vil have
konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgift. Kaber kan ikke ggre krav gaeldende som
folge heraf, hverken mod seelger eller mod medvirkende ejendomsmaegler.

Bevaringsveaerdi:
Ingen fredede eller bevaringsvaerdige bygninger

Skovbyggelinjer:

Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Skovbyggelinjen er en zone pa 300 m omkring skove. Skovbyggelinjen gaelder for alle
offentlige skove og for private skove med et sammenhaengende areal pa mindst 20 ha.
Inden for byggelinjen er der forbud mod at bygge.

Servitutter:
Nr. 1 lyst d. 08.04.1932 Ibnr. 915512-28 Dok om vej mv. Filnavn: 28_E-N_482
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Adresse: Skovvangsvej 15, Hjulebaek, 4160 Herlufmagle
Kontantpris: kr. 395.000

Sagsnr.: 36125285
Ejerudgift/md.: kr. 1.432

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Saelgers ejendomsforsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Insekt: Rgrskade:

Forbehold: Afventer seelgers forsikringspolice. Udgift til forsikringspraemie er anslaet under ejerudgift.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 8.000

Udgiften er beregnet i ar:
Ejendommens primaere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed

Ejendommens supplerende varmekilde: Elvarme

Oplysningerne stammer fra: Anslaet, da seelgers seneste ars faktiske udgift ikke er repreesentativt

Forbrug:

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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REAL

Dato: 30.01.2026

Andre forhold af veesentlig betydning:

Jordforurening:
Regionen har for nuveerende ingen oplysninger om jordforurening pa den pageeldende
matrikel, og derfor heller ingen mistanke om PFASforurening.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

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-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Afvigelser pa BBR:

Kgber ggres opmeerksom p4a, at der er uoverensstemmelser mellem
BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold pa ejendommen, idet beboelsen
formentlig er ca. 20 kvm. stgrre end angivet i BBR.

Kgber ggres opmaerksom pa, at en aendring af BBR- ejermeddelelsen kan pavirke
ejendomsvurderingen. Det betyder, at de i salgsopstillingen anfgrte ejendomsskatter
og ejendomsveerdiskat kan blive andret som fglge af en korrigeret
ejendomsvurdering. Dette vil fa konsekvenser for kabers fremtidige ejerudgift. Keber
kan ikke gere krav geeldende som folge heraf, hverken mod szelger eller mod
medvirkende ejendomsmeegler.”

Endvidere gores keber opmaerksom pa, at sselger og medvirkende ejendomsmaegler
er uden ansvar for, hvorvidt der kan ske godkendelse af [her anfgres, hvad der ikke er
godkendt, f.eks. tilbygningen] samt evt. omkostninger i forbindelse hermed.

Vi samarbejder med JYSKE BANK:

Vi kan derfor hjeelpe, hvis | er i tvivi om, hvor meget | kan kabe bolig for, eller gnsker
et uforpligtende tilbud pa finansieringen. Lad os fa en af Jyske Banks dygtige
radgivere til at kontakte jer - naturligvis ganske gratis og uforpligtende.
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Adresse: Skovvangsvej 15, Hjulebaek, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36125285 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.432

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

Ejendomsveerdiskat kr. 2.934 Kontantpris/udbetaling kr. 395.000
Grundskyld kr. 4.132  Tinglysningsafgift af skedet kr. 4.250
Renovation kr. 4.014 kr.

Rottebekaempelse Kr. 105 lalt 399.250
Husforsikring, anslaet kr. 5.000 | kgber ggres opmaerksom p3, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning, anslaet kr. 1.000 udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og

bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 17.184

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: 25.000 Brutto ekskl. ejerudgift 2.150 md./ 25.796 ar Netto ekskl. ejerudgift 1.745 md./ 20.937 ar v/25,00%

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: 29.01.2026
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: Ejendomsmaegleren kan dog henvise til Jyske Realkredit, Jyske Bank og
Mgns Bank.

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: Skovvangsvej 15, Hjulebaek, 4160 Herlufmagle Sagsnr.: 36125285 Dato: 30.01.2026
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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

Grundejerforening el.lign.: Nej
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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

DIT KOB « DIT SALG « DIT HJF

_ DIN EJENDOMSMAZGLER i NASTVED

REspekt - REspons - REalisme

En bolighandel er for de fleste en stor og vigtig beslutning, som
kun opleves fa gange i livet. Derfor kraever det omhyggelig og
grundig radgivning - hver gang.

Her forsvinder din bolig ikke i msengden:

Med et boligmarked som konstant udvikler sig, er det altid vigtigt,
at man som ejendomsmaegler er forandringsvillig, ihaerdig og ikke
mindst kreativ. Det er vi hos RealMaeglerne Naestved City. Derfor
skal vi veere din ejendomsmaegler.

Hos os leegger vi veegt pa at gare tingene ordentligt ferste gang. Til
sammen har vi mere end 85 ars erfaring fra henholdsvis




