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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: ARdalen 26, Pederstrup, 4700 Naestved Sagsnr.: 36526549 Dato: 15.11.2026
Kontantpris: kr. 2.875.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.895

Moderniseret murstensvilla med anlagt have og vestvendt terrasse i
Pederstrup

Eftermiddagssolen rammer terrassen mod vest, og foran jer ligger den an-
lagte have med bede, buske og graesplaene. Murstensvillaen i Pederstrup
ved Naestved er opfgrt i 1977 og fremstdr flot moderniseret med 148 kva-
dratmeter i ét plan, fire vaerelser og kgkken-alrum i 8ben forbindelse med
stuen. Til skovturen i Kirkeskov er der godt 400 meter.

Det meste af hverdagen klares teet pd huset. Et supermarked ligger i gdaf-
stand, og skole, pasningstilbud og idreetsfaciliteter i Fladsa-hallen nar I pad
cykel. Vil I leengere ud end skovturen, ligger Rgnnebaek Fzelled knap seks
kilometer vaek, og i bil er der under ti kilometer til togstationen i Naestved
0og Sydmotorvejen.

Huset star i rgde mursten under et mgrkt tag uden asbest. Indenfor samler
stue, alrum og kegkken sig i ét stort rum, hvor brede vinduespartier mod
vest og vinduer mod nord og gst giver lysindfald fra tre sider. Braendeovnen
er samlingspunkt i sofahjgrnet, og i alrummet er der god plads til spisebor-
det. Kgkkenet er udfgrt med hvide fronter og detaljer i tree, og ved siden af
ligger bryggerset.

De fire vaerelser ligger samlet i husets sydlige del langs en gang. I dag er to
af dem soveveerelser og et tredje arbejdsveerelse. Badevaerelset er forsynet
med bruseniche og et langt vaskemgbel med hvide skuffer, og ved entréen
er der et separat toilet.

Terrassen ligger lige uden for stuen og streekker sig langs husets vest- og
nordside med plads til langbord og liggestole. Mod vest er der sol fra efter-
middagen og langt ud pa aftenen. I haven skifter traeer og buske farve med
drstiderne, og en lang, belagt indkgrsel farer hen til den fritliggende ga-
rage.

Et flot moderniseret hus med en have, der er vaerd at komme hjem til.

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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Kgkken

Sovevearelse Badeveaerelse Veerelse
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 918 m? Servitutter
Ma benyttes til: Heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 148 m* | _'Nr. 1: 16.04.1942 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Kommune: Neestved - Nr. 2: 12.02.1952 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Matr.nr.: 3ey Pederstrup By, Mogenstrup ~ @vrige arealer: - Nr. 3: 30.05.1974 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening,
BFE-nr.: 2564363  Garage: 32 m* | udstykning mv, Resp I8n i off midler
Zonestatus: Byzone - Nr. 4: 25.02.1975 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Ikke til hinder
Vej: Offentlig vej ** Lees neermere om, hvordan arealer opggres for prioritering, tillige akt 2122
Opfgrt/ombygget &r: 1977 p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
ifaglge BBR-meddelelsen. Planer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Kommuneplan 2.2 B1 - Mogenstrup
Offentlig vurdering pr.: 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Kommuneplanstrategi 2026 (forslag)
Ejendomsveerdi: 1.547.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra Naestvedstrategien 2023-2035
Grundveerdi: 804.000 diverse offentlige registre og kan derfor ikke Turismetillaeg til planstrategi 2016-27 (forslag)
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.237.600 betragtes som en garanti. Varmeplan 2022-2030 - Mogenstrup Nord
Grundlag for grundskyld: 643.200

Ejendommen er tillige omfattet af Turismetillaeg til Planstrategi 2016 (for-
slag) og kommuneplan 2025 - se mere via dette link;
https://dokument.plandata.dk/11_11430386_1761836734660.pdf

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

Ovn (Voss), Opvaskemaskine (Miele), Kgleskab (Siemens), Kogeplade (Voss, Induktion), Emhaette, Vaskemaskine
(Miele), Tgrretumbler (Siemens), Mikrobglgeovn (Voss)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: saelgers aktuelle forsikring hos Kgbstaedernes Forsik-

ring Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til salgers forsikringspolice

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 22.230 Forbrug: 1.627 m3

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Naturgas og braendeovn - Naturgasfyr
Supplerende varmekilde: Braendeovn

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

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.

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.312 | Kontantpris kr. 2.875.000
Grundskyld kr. 6.303 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 19.150
Kommunale ejendomsbidrag kr. 3.637 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 7.526
Husforsikring kr. 4.831 |1 alt kr. 2.901.676
Skorstensfejning kr. 428

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.

Grundejerforening kr. 1.232

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 22.743

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: 145.000 Brutto ekskl. ejerudgift 16.148 md. / 193.778 ar. Netto ekskl. ejerudgift 12.994 md. / 155.922 &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: 02.11.2026

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: 01.04.2026 - 30.09.2026 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:

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. 5: hovedstol kr. 136.690
Nr. 6: hovedstol kr. 400.000
Nr. 7: hovedstol kr. 50.000

Nr. 8: hovedstol kr. 200.000
Nr. 9: hovedstol kr. 400.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8nene.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Grundejerforening

Navn: Mogenstrup Grundejerforening kasserer Henrik Christensen
Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning
Fibernet
Salger oplyser, at der er indlagt fibernet i egendommen.

Skovbyggelinje
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Abeskyttelseslinje
Ejendommen er beliggende indenfor en 3-beskyttelseslinje.

Braendeovne/pejseindsatser, der er produceret FOR 1. januar 2003
Ejendommens braendeovn skal nedlaegges/udskiftes, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg. Keber ma forvente omkostninger hertil.

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforenin-
gen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi, hvilket
kan p3virke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket p& et forelgbigt grund-

lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
&r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan sdledes herigennem have be-
tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegreensning, der reducerer
eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog
ikke, at stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte
medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen rdgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
konsekvenser af ovenst8ende, er szlger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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 ejendomsvaerdiskat 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 nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og speci-
fik rddgivning herom.

Berigtigelse
Kgber ggres opmaerksom pa, at szelger afholder udgiften til [udstedelse af skgde] [udstedelse af
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eventuelt saelgerpantebrev] [udarbejdelse af reguleringsopggrelse] [udarbejdelse af refusions-

opggrelse] [handlens berigtigelse i gvrigt], hvorfor udgiften hertil ikke er medtaget i kgbers
kontantbehov.
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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

i

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.




