Hovedgaden 103, 4420 Regstrup

Ejd. type Villa, 2 fam. Bolig m2 309
Kontantpris 1.645.000 Veerelser 9
Ejerudgift 2.509 Grund m2 696
Byggear/ombygget 1921/1968 Energimaerke D

Sagsnr. 335RR240565
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Smedelundsgade 16 / 4300 Holbaek / TIf. 71924300 / www.realmaeglerne.dk/holbaek
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TIf. 71924300 / 4300@mailreal.dk

Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/holbaek

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: Hovedgaden 103, 4420 Regstrup Sagsnr.: 335RR240565 Dato: 29.09.2025
Kontantpris: kr. 1.645.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.509
‘ ~ Beskrivelse:

Stor, spandende villa med muligheder i hjertet af Regstrup

Centralt i Regstrup, kun to minutters gang fra byens station, finder | denne rummelige
ejendom, der med sine 309 boligkvadratmeter fordelt pa to etager byder pa rigeligt
med albuerum og indretningsmuligheder. Fra Regstrup Station, der naermest ligger
lige rundt om hjgrnet, kan | tage toget til Holbaek pa kun seks minutter, og samtidig
kan | ga til byens brugsforening og barnehus pa under ti minutter. Skole, idraetshal og
leegehus ligger blot to kilometer vaek, og cykleturen dertil kan ligeledes klares pa
mindre end ti minutter.

Béade stueplan og ferste sal fungerer som en selvstaendig boligenhed, da begge
etager har eget badeveerelse og kakken. Af samme grund er villaen et glimrende valg
for den store, sammenbragte barnefamilie eller tre generationer, der gnsker at bo
under samme tag. Stueetagen kan eksempelvis indrettes til en bedsteforaelder, der
gnsker at veere teet pa bernebgrnene. | kan ogsa indrette huset som et lille
bofeellesskab, hvis | er to familier, der ansker at dele hverdagen. Hvis | derimod kun
har behov for den ene etage, kan man overveje at udleje den anden.

| stueplan er der tre gode veerelser, mens farstesalen har fire, og det store veerelse
ved siden af kekkenet i det nedre plan bruges lige nu som krearum. Forstesalen er
desuden udstyret med en sydvendt altan, mens stueplan har en udestue, der vender
mod syd.

Villaen traenger til en keerlig hand for at fremsta ajourfort, sa den er et glimrende valg
for jer, der har dremmene og idéerne pa plads. Kravet om modernisering har den
fordel, at | selv kan saette jeres eget praeg pa stil og indretning. Har | samtidig
hzenderne skruet godt pa, kan | gere en stor del af renoveringsarbejdet selv, og ellers
skulle den fornuftige udbudspris give plads i budgettet til at hyre en professionel
handveerker. Der er ligeledes en keelder under huset.

Udenfor venter en gstvendt have, der ligger tilbagetrukket fra vejen. Haven kan | ogsa
betragtes som et blankt laerred, og | bestemmer derfor selv, om den skal holdes enkel
med grees og solterrasser, eller med nyttehave sa | far lidt laekkert til husholdningen.

Vigtig information:

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

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: Robin Scott Rasmussen
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Adresse: Hovedgaden 103, 4420 Regstrup Sagsnr.: 335RR240565 Dato: 29.09.2025
Kontantpris: kr. 1.645.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.509

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Kommuneplan: Holbaek Kommuneplan 2024

Ejendomstype: Villa, 2 fam. Grundareal: 696 m?

M& benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 309m?  gpijldevandsplan for omradet: Separatkloakering (spildevand og overfladevand Igber
Kommune: Holbaek - heraf udnyttet tagetage: 140 m2 i hver sin ledning)

Matr.nr.: 4 t Regstrup By, Nr. Jernlgse

BFE-nr.: 2401645 @vrige arealer: Varmeplan: Strategisk Varmeplan 2022-2030. Pt. ikke planlagt fiernvarmeudvidelse i
Zonestatus: Byzone  Keelder: 73m2 | omradet.

Vand: Privat vandforsyningsanleeg ~ Garage: 35 m?2

Vej: Offentligt Tinglyste servitutter:

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg Nr. 1 lyst d. 16.06.1947 Ibnr. 1281-21 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv, Vedr 5D
Varmeinstallation: Naturgas Filnavn: 21_D_447

* Lees nermere om, hvordan arealer opggres pa Nr. 2 lyst d. 05.07.1960 Ibnr. 4171-21 Tillaegstekst Dok om fjernelse/evt fiernelse mv
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

Opfgrt/ombygget &r: 1921/1968

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 3.117.000 kr.
Grundveerdi: 513.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.493.600 kr.
Grundlag for grundskyld: 410.400 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Ovn mrk. Gram. Ovn mrk. Ikea. Kogeplade mrk. lkea. Emhaette mrk. lkea. Kgle-/fryserskab mrk Ikea. Opvaskemaskine mrk. lkea.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: Hovedgaden 103, 4420 Regstrup Sagsnr.: 335RR240565
Kontantpris: kr. 1.645.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.509

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Forsikringsselskabet
Privatsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Dzekningsomfang: Der henvises til policen, hvor forsikringens ngjagtige deekningsomfang er specificeret.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 40.700 Forbrug: 3.454,50 m3 naturgas
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgas
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

jf. energimaerkeberegning;

Naturgas:3.454,5m3 - kr. 37.800,-

El til opvarmning: 1.282 kWh- kr. 2.900,-

ialt kr. 40.700,-

Szlgers seneste arsforbrug jf. opggrelser for 2023; 2.299,74m3 & 14.906,66,- (ekskl. abonnement)

@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 foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus.

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

Energimaerkning: Energimeerke D.
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Dato: 29.09.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificering:

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
blive omradeklassificeret som lettere forurenede, jf. § 1 i lov om aendring af lov om
forurenet jord. Denne ejendom er derfor ogsa omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger under kriterierne for kortlaegning
som forurenet, men over et defineret mindstekriterium.

Drikkevandsinteresser:
Der gares opmaerksom pa, at ejendommen er placeret indenfor
drikkevandsinteresseomrader jf. ejendomsdatarapport.

Forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig boligbeskatning i 2025. Ejendomsvaerdiskat 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 i 2025 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 szelger og

seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2025.
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RealMaeglerne Holbaek ApS
CVR-nr. 42548480
Smedelundsgade 16 / 4300 Holbaek
TIf. 71924300 / 4300@mailreal.dk
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Adresse: Hovedgaden 103, 4420 Regstrup Sagsnr.: 335RR240565 Dato: 29.09.2025
Kontantpris: kr. 1.645.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.509

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

Ejendomsveerdiskat kr. 12.717 | Kontantpris/udbetaling kr. 1.645.000
Grundskyld kr. 3.324 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 21.723
Husforsikring kr. 9.644 Tinglysningsafgift af sk@det kr. 11.750
Renovation kr. 4.335 kr.

Rottebekaempelse, anslaet kr. 90 Ialt 1.678.473

Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 30.110

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: 85.000 Brutto ekskl. ejerudgift 8.898 md./ 106.776 ar Netto ekskl. ejerudgift 7.134 md./ 85.604 ar v/26,26%

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: 25.09.2025
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

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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Kontantpris: kr. 1.645.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.509

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

Nykredit/F5 Rentetilpasningslan Kontantlan 952.924 987.811 979.536 DKK 0,09 77.514 13,50 @ 2,36 7.482 Nej

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

Velkommen til RealMaeglerne Holbzek - din personlige
ejendomsmeaegler i Holbaek kommune.

Gar du og overvejer at szelge din bolig eller er du pa udkig efter en
ny, sa er RealMaeglerne Holbaek altid klar med professionel
radgivning. Med mange ars erfaring fra bade ejendomsmasgler og
byggebranchen, kan vi give dig den radgivning og tryghed som du
har behov for i alle bolighandlens faser.

Herunder kan du se de boliger vi har til salg lige nu i Holbaek
kommune. Vil du vide mere om de enkelte omrader vi deekker, sa
kan du blive klogere pa, hvad omradet har at byde pa her.

Vores mal er at ggre en bolighandel let og ukompliceret for begge
parter.




