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Kirkeskovvej 2, Kirkeskoven, 4330 Hvalsg

Ejd. type Landejendom
Kontant 6.499.000
Ejerudgift 5.220
Byggedr/ombygget 1890/2003

Bolig m? 241
Andre bygninger 441
Grund ha 5,6817
Energimcerke E

Sagsnr. 240A1560

RealMaaglerne Roskilde & Lejre

Karen Olsdatters Straede 15D, st / 4000 Roskilde / TIf. +45 46328090 / www.realmaeglerne.dk/4000
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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: Kirkeskovvej 2, Kirkeskoven, 4330 Hvalsg Sagsnr.: 240A1560 Dato: 06.08.2026
Kontantpris: kr. 6.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.220

Skon hesteejendom i fantastiske omgivelse og med 5,5 hektar jord

Ejendommen

Ejendommen er oprindeligt opfart i 1890 og er siden blevet om- og tilbygget. | dag
rummer den to selvsteendige boliger — én til din familie og én til dine foreeldre eller
svigerforaeldre. Til boligerne hgrer i alt 56.817 m? jord med hestefolde og ridebane.
Dertil kommer knap 400 m? udbygninger, som blandt andet rummer hestebokse, veerk-
sted, udhuse og en charmerende lade, der er indrettet med bar og slyngelstue. @nsker
du mere plads, er der givet tilladelse til opfgrelse af endnu en staldbygning.

IPEIPRIRTED "o , | s o ‘ : i Indretning

“"WW . R o et 3 s o Den farste bolig er pa 147 m? og indeholder et praktisk bryggers med adgang til boli-
‘ ; gens hjerte — et skant kekken/alrum med god plads til spiseafdeling og et flot kakken.
Fra alrummet er der udsigt over markerne og de graessende heste samt udgang til en
solrig terrasse. Herfra er der ogsa adgang til et lyst badevaerelse med brus.
Farstesalen rummer en stor stue med masser af plads til sofaarrangement og med en
fantastisk udsigt over dine marker. Derudover er her fire gode vaerelser.

Den anden bolig er pa 166 m? og indeholder en entré med adgang til et lyst og paent
badeveerelse med brus. Derudover et stort og dejligt kekken/alrum med et flot landkgk-
ken og direkte udgang til have og terrasse.

Stuen er rummelig og er aben igennem to plan, hvilket giver et flot lysindfald. Mellem
alrum og stue er der en masseovn, som kan opvarme hele boligen.

Pa farste sal er der en stor og mgblerbar repos med kig ned til stuen — oplagt som
hjemmekontor eller ekstra opholdsrum. Dertil et stort sovevaerelse med skgn udsigt.

Omradet

Ejendommen ligger i naturskenne omgivelser i cykelafstand fra Kirke Saby. Der er ca.
2,5 km til Kirke Saby Skole og under 2 km til indkgb. Byen byder desuden pa et aktivt
foreningsliv med bl.a. sportshal og stadion.

Naermeste station er Hvalsg Station med direkte forbindelse til baAde Roskilde og Ka-
benhavn. Der er ligeledes nem adgang til motorvejen mod Kgbenhavn.

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: Kasper Sommer
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Vejledende tegning uden ansvar
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Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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REAL

Adresse: Kirkeskovvej 2, Kirkeskoven, 4330 Hvalsg
Kontantpris: kr. 6.499.000

Sagsnr.: 240A1560

Dato: 06.08.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.220

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Landejendom
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Lejre
Matr.nr.: 3b Kirke S&by By, Kirke Saby
BFE-nr.: 2229013
Zonestatus: Landzone
Vej: Privat feellesvej
Opfgrt/ombygget ar: 1890/2003
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2025
Ejendomsveerdi: 4.883.000
Grundveerdi: 3.005.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.906.400
Grundlag for grundskyld: 2.404.000

Arealer**

Grundareal: 5,6817
- heraf vej 782
Boligareal i alt: 241
- heraf Stuehus til landbrugse- 166
jendom

- heraf Anden bygning til 75
landbrug mv.

@vrige arealer:

Erhvervsareal: 147
Tiloversbleven landbrugs- 96
bygning:

Tiloversbleven landbrugs- 24
bygning:

Laeskur til heste: 48
Laeskur til heste: 16
Lasdriftsstald til heste: 110

** | ges neermere om, hvordan arealer opgg-

res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer
oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

han

Tilbehgr:

| ££ ESH = H m H=o- | Faif
arcalct, urncrarg - varacrmmg Ty T idareT et

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

Afventer oplysninger

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
- Nr. 1: 07.04.1967 - Dok om master myv, forsynings-/aflgbsledninger mv,
Ikke til hinder for prioritering

Planer
Ingen

Spildevandsplan:

Ifslge kommunens oplysninger er omradet underlagt krav om spildevands-
kloakering. Ksber ma forvente omkostninger forbundet hermed.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Kirkeskovvej 2, Kirkeskoven, 4330 Hvalsg
Kontantpris: kr. 6.499.000

Sagsnr.: 240A1560
Ejerudgift/md.: kr. 5.220

Dato: 06.08.2026

Forsikringsforhold:
Se side 5

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 27.000 Forbrug: 22.081 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Oliefyr

Ejendommens primaere varmekilde: Oliefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Masseovn
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Det beregnede forbrug jf. energimaerkningen fordeler sig sdledes:
El til opvarmning - 7.791 kWh kr. 16.000
Braende - 6,5 klgvet rummeter - kr. 11.000

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanleaeg (tilladelse ikke pdkraevet)

@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.

Energimaerkning: Energimaerke E

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Drikkevandsinteresser:
Der ggres opmaerksom pa, at ejendommen er placeret indenfor drikke-
vandsinteresseomrader jf. ejendomsdatarapport.

Beskyttet natur:

Ejendommen graenser op til mose og vandlgb, der er omfattet af naturbe-

skyttelseslovens §3. /ndringer i arealer taet p8 beskyttet natur kan kreeve
tilladelse fra kommunen, og beskyttelsen kan medfgre begransninger for

anvendelse og sndringer af nzerliggende arealer.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter og vurderinger for land-
brugs- og skovejendomme

Ejendomsvaerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig ejendomsbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grund-
skyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelse/opkraevning til skattekontoen. Eventuelle afvigelser
fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten
dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og seelgers
ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Braendeovne/pejseindsatser, der er produceret FOR 1. januar 2003
Ejendommens braendeovn/pejseindsats skal nedlaegges/udskiftes, jf. be-
kendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg. Kgber
ma forvente omkostninger hertil.
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Adresse: Kirkeskovvej 2, Kirkeskoven, 4330 Hvalsg Sagsnr.: 240A1560 Dato: 06.08.2026
Kontantpris: kr. 6.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.220

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

Ejendomsveerdiskat kr. 19.923 | Kontantpris kr. 6.499.000
Grundskyld kr. 23.078 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 40.850
Renovation kr. 2.969 |1 alt kr. 6.539.850
Skorstensfejning, ansl3et kr. 1.000 o ) ) ) )
Rott:ebekaen?lplelge ansllet k: 200 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Tanktgmning spild’evand, ansl8et kr: 1.877 ter til: Fingn_sie_:ring, _herur!der kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne rgdgivere,
Ejendomsforsikring, ansldet Kr. 13.58g | herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 62.635

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: 325.000 Brutto ekskl. ejerudgift 36.161 md. / 433.934 ar. Netto ekskl. ejerudgift 28.839 md. / 346.067 ar v/26,36 %

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: 09.07.2026

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 pd boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
Jyske Bank
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Adresse: Kirkeskovvej 2, Kirkeskoven, 4330 Hvalsg
Kontantpris: kr. 6.499.000

Sagsnr.: 240A1560 Dato: 06.08.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.220

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
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.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 2: hovedstol kr. 3.155.000
Nr. 3: hovedstol kr. 17.000

Geaeld udenfor kebesummen

Ingen

Grundareal

Jordstykke Areal Heraf vej
3b - Kirke Saby By, Kirke Saby 5,6817 ha 782 m?
Areal i alt 5,6817 ha 782 m?
Bygningsareal

Bygning Opfart Areal Heraf boligareal
Nr. 1 - Kirkeskovvej 2 - Stuehus til landbrugse- 1890/2003 166 m? 166 m?
jendom

Nr. 2 - Kirkeskovvej 2 - Anden bygning til land- 1942 222 m? 75 m?
brug mv.

Nr. 3 - Kirkeskovvej 2 - Tiloversbleven land- 1942 96 m?

brugsbygning

Nr. 4 - Kirkeskovvej 2 - Tiloversbleven land- 1890 24 m?

brugsbygning

Nr. 5 - Kirkeskovvej 2 - Laeskur til heste 2018 48 m?

Nr. 6 - Kirkeskovvej 2 - Laeskur til heste 2019 16 m?

Nr. 7 - Kirkeskovvej 2 - Lgsdriftsstald til heste 1942 110 m?

Bygningsareal i alt 682 m? 241 m?
Forsikringsforhold

Selskab: Tryg Forsikring

Bygning Daekning

Nr. 1 - Kirkeskovvej 2 - Stuehus til landbrugsejen-

dom

Nr. 2 - Kirkeskovvej 2 - Anden bygning til landbrug
mv.

Vand
Vandforsyning: Alment vandforsyningsanlaeg
Ejendommen har indvindingstilladelse til markvanding Nej

Aflgbsforhold

Afigbsforhold: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke pakraevet)

Det oplyses at der er udstedt/varslet folgende padbud: omrddet er omfattet af krav om spilde-
vandskloakering. Der foreligger ingen kendt dispensation.

Der oplyses desuden fglgende: kgber opfordres til at kontakte Lejre Kommune og FORS for
yderligere information.

Kontrakter og aftaler

Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende udlejning af bygninger: ingen
Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende af jagtret: ingen

Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende fiskeret: ingen

Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende udlejning: ingen

Forpagtning og bortforpagtning af jord
Jorden er helt eller delvist bortforpagtet Nej
Der oplyses fglgende om aftaler vedrgrende forpagtning og bortforpagtning: ingen

Stgtteberettigede arealer (grundbetaling)
Der er stgtteberettigede arealer p& ejendommen Nej

Laeplantning
Der er modtaget tilskud til plantning af leehegn Nej

@vrige tilskudsordninger
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Adresse: Kirkeskovvej 2, Kirkeskoven, 4330 Hvalsg
Kontantpris: kr. 6.499.000

Sagsnr.: 240A1560 Dato: 06.08.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.220

Der er modtaget tilskud skovrejsning Nej

Flyvehavre og bjgrneklo

Der oplyses fglgende om forekomster og tidligere bekaempelse af flyvehavre og/eller bjgrneklo:

der kan forekomme flyvehavre og bjgrneklo pa8 ejendommens arealer.

Miljgforhold
Der foreligger miljgtilsynsrapport Nej
Slam udkgrt pa ejendommens arealer Nej

Momsreguleringsforpligtelse
Der er momsreguleringsforpligtelse p& ejendommen Nej

Der oplyses fglgende om ejendommens drift i gvrigt

der foreligger ingen oplysning om h§ndtering af mgdding, tilsé’ming af arealer, stabiliseringsun-
derlag til ridebane og folde, etc. Kgber opfordres til at sgge bistand ved egen sagkyndig radgi-
ver.
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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

Din lokale ejendomsmaegler i Roskilde og Lejre kornmune!

Hos RealMaeglerne Roskilde & Lejre er du i trygge haender, uanset
om du skal seelge din bolig,

kgbe et nyt hjem eller blot har brug for radgivning. Vi star altid klar
til at hjeelpe dig.

Hos RealMaaglerne Roskilde og Lejre er vi lokale. Vi er fgdt, opvok-
set og bor stadig i omradet.

Det ggr at, vi kender omradet som vores egen bukselomme, hvil-
ket giver en stor tryghed for bade vores kgbere og seelgere.
RealMaeglerne Roskilde & Lejre er en forretning som er i gjenhgjde.
Vi gar vores ypperlige for at, du som kunde far den bedst mulige
behandling, maksimal kundeservice og den bedst mulige handel
du overhoved kan f& - Vi er her for vores kunder! RealMasglerne
Roskilde & Lejre - 46328090 - 4000@mailreal.dk




