Soledsvej 23, Toksveaerd,

Ejd. type Villa Bolig m?
Kontant 5.995.000 Veerelser
Ejerudgift 3.372 Grund m?
Byggedr/ombygget 1860/2021 Energimcerke

4684 Holmegaard
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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: Sgledsvej 23, Toksveaerd, 4684 Holmegaard Sagsnr.: 36526401 Dato: 19.09.2026
Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.372

Flot, moderniseret villa p& parklignende grund

Denne moderniserede og indflytningsklare villa i udkanten af Toksveerd by-
der pé ikke feerre end 348 kvadratmeter bolig og en stor, parklignende
have. Udtrykket er gennemfgrt fra yderst til inderst, og indretningen med
to separate og fuldt fungerende boligenheder giver et stort potentiale for
mange forskellige boformer.

Beliggenheden er fremragende. I Toksveerd er der skole, pasningstilbud og
dagligvarebutikker, mens foreningsliv og idreetsfaciliteter er lige ved han-
den. Grgnne omrader og rekreative arealer er tilsvarende tzet pa, og i na-
bobyen Holme-Olstrup finder I gode forbindelser med tog. Naestved nas pa
& minutter i bil.

I den ene afdeling af huset mgder I et stort, abent opholdsrum, der breder
sig over et kgkken-alrum og en stue, der ligger et par trin nede. Lysindfal-
det er behageligt, og herpa fglger to badevaerelser, tre vaerelser og en far-
ste sal med henholdsvis to veerelser, et walk-in-closet og et repos.

Den anden del af huset er indrettet med et kgkken, en rummelig stue og et
badevzerelse i stueplanet. En szerskilt forste sal nds via trappen i grovkek-
kenet. Denne etage indeholder et repos og et anseeligt veerelse.

Huset ligger p8 en stor, parkagtig grund, hvor store, dbne plaener giver
anledning til den szerlige parkaestetik. Hertil bidrager ogsd gamle, hgje tree-
er og kraftige haekke, der er strategisk placeret, sa I kan opholde jer helt
privat i det fri. Rundt om ejendommen finder I flere flisebelagte terrasser,
der giver jer gode udendgrs siddeomrader teet pd boligen. Til ejendommen
hgrer ogsa en fritliggende garage, ligesom indkgrslen sikrer jer ekstra plads
til parkering.

Har vi vakt jeres interesse? Kontakt os for yderligere information eller en
fremvisning.

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: Freja Kirckhoff Dam
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Adresse: Sgledsvej 23, Toksveerd, 4684 Holmegaard Sagsnr.: 36526401 Dato: 19.09.2026
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Sovevearelse Veerksted

Overdakket terrasse
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Adresse: Sgledsvej 23, Toksvaerd, 4684 Holmegaard
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Adresse: Sgledsvej 23, Toksvaerd, 4684 Holmegaard

Kontantpris: kr. 5.995.000

Sagsnr.: 36526401

Dato: 19.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.372

Ejendomsdata*:
Ejendommen
Ejendomstype:

M3 benyttes til:
Kommune:

Matr.nr.:

BFE-nr.:

Zonestatus:

Vej:
Opfgrt/ombygget &r:

Villa
Heldrsbebeboelse
Neestved

7k Toksvaerd By m.fl.
2568612

Landzone

Privat feellesvej
1860/2021

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.:
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

2024
3.237.000
1.554.000
2.589.600
1.243.200

Arealer**

Grundareal: 12.994 m?
Boligareal i alt: 348 m?
@vrige arealer:

Kzelder: 20 m?
Indbygget garage: 35 m?

** |aes naermere om, hvordan arealer opggres
p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
ifslge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

Tilbehgr:

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

Kgleskab (Bauknecht), Kgleskab (Electrolux), Ovn (Siemens), Ovn (Siemens), Kogeplade (Siemens), Emhaette
(Bosch), Opvaskemaskine (Siemens), Vaskemaskine (Samsung), Tgrretumbler (Samsung)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 20.03.1863 - Dok om vej my, Vedr 7G

- Nr. 2: 26.11.1937 - Dok om byggelinier mv, Vedr 7K

- Nr. 3: 20.06.1974 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger myv, ikke til hinder
for prioritering, tillige Akt Z 122, Vedr. 9 AG

Planer

Gendbning af Skiddenrenden, etabl. af gangbro og udlaeg af ca. 800 m3
overskudsjord herfra - Solbakkevej 16, 4684 Holmegaard
Kommuneplanstrategi 2026 for Naestved Kommune (forslag)
Neestvedstrategien 2023-2035

Tilladelse til at genopfgre fritliggende énfamiliehus og til at opfgre ny udhus/
carportbygning pa Sgledsvej 21, 4684 Holmegaard

Turismetillaeg til planstrategi 2016-27 (forslag)

Ejendommen er tillige omfattet af Turismetillaeg til Planstrategi 2016 (for-
slag), Kommuneplan 2025 - se mere via link
https://dokument.plandata.dk/11_11430386_1761836734660.pdf, Varme-
plan 2022-2030 samt Varmeforsyning.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Sgledsvej 23, Toksvaerd, 4684 Holmegaard Sagsnr.: 36526401 Dato: 19.09.2026
Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.372

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos TopDanmark

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til salgers forsikringspolice.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 25.300 Forbrug: 15.752 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Varmepumpe

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: OP: Minirenseanlaeg med udledning til markdraen

@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.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke B
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Adresse: Sgledsvej 23, Toksvaerd, 4684 Holmegaard Sagsnr.: 36526401 Dato: 19.09.2026
Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.372

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

Ejendomsveerdiskat kr. 13.207 | Kontantpris kr. 5.995.000
Grundskyld kr. 12.183 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 37.850
Kommunale ejendomsbidrag kr. 4.804 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, ansldet kr. 17.500
Husforsikring kr. 9.516 |1 alt kr. 6.050.350
Skorstensfejning, ansldet kr. 750

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte m.v., finansiering - herunder kurssikring
og bankgarantistillelse m.v., kabers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-
niske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 40.460

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: 300.000 Brutto ekskl. ejerudgift 32.981 md. / 395.769 ar. Netto ekskl. ejerudgift 26.536 md. / 318.429 &r 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: 28.08.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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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Ejerudgift/md.: kr. 3.372

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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

Nr. 4: hovedstol kr. 1.601.000
Nr. 5: hovedstol kr. 287.000
Nr. 6: hovedstol kr. 1.043.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingssty-
relsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og
ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til
en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund
for ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estime-
rede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle a&ndringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt andringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc. S&danne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er
saelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og speci-
fik rddgivning herom.

Braandeovn

Produktions tidspunktet for ejendommens braendeovn/pejseindsats er ukendt. Kgber kan derfor
evt. blive palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. I sa fald ma kgber
forvente omkostninger hertil.

Beskyttet natur
Jf. Ejendomsdatarapport er ejendommen beliggende indenfor beskyttet natur. Naturtypen er sg.

AFVIGELSER I FORHOLD TIL BBR OG TILSTANDSRAPPORT

Der ggres opmaerksom pd, at der er afvigelser i BBR i henhold/som oplyst i tilstandsrapporten af
17.09.2026:

- Carport er ikke anfgrt i BBR.

- Drivhus er ikke anfgrt i BBR

Fibernet
Saelger oplyser, at der er indlagt fibernet i egendommen.

Berigtigelse
Kgber ggres opmaerksom pa, at szelger afholder udgiften til udarbejdelse af refusionsopggrelse
og handlens berigtigelse i gvrigt, hvorfor udgiften hertil ikke er medtaget i kgbers kontantbehov.

STANDARDFINANSIERINGSFORBEHOLD
Kgber kan ikke vaere sikker pd, at opnd standardfinansiering, da l8netilbud baseres p8 individuel
godkendelse hos eget pengeinstitut/realkreditinstitut.

VI ARBEJDER MED JYSKE BANK

Vi kan derfor hjaelpe, hvis I er i tvivl om, hvor meget I kan kgbe bolig for, eller gnsker et ufor-
pligtende tilbud p& finansiering.

Lad os fa en af Jyske Banks dygtige radgivere til at kontakte jer - naturligvis ganske gratis og
helt uforpligtende.
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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 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.




