
Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrådet Tænk. Organisationerne har ikke været inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmægleren i samråd med sælger.

Salgsopstilling

70 22 12 35 · kontakt@lilienhoff.dk

Adresse:  Lundevejen 3, 4270 Høng
Kontantpris: kr. 10.995.000

Sagsnr.:  80000511
Ejerudgift/md.: kr.  2.995

Dato:  27.5.2025

Beskrivelse:
I første række til Tissø ligger denne imponerende landejendom med masser af jord og fremragende 
faciliteter, som f.eks. giver mulighed for erhverv eller udlejning i den store hal. Det indbydende hovedhus 
er fra 2006, men man skal bestemt også se nærmere på den markante hal, som er renoveret efter alle 
kunstens regler. Gennemgående er der ikke indgået nogen kompromiser på ejendommen som udover 
stuehus og hallen også har en garage på omkring 107 kvadratmeter hvoraf de 47 kvadratmeter på 1. 
salen er indrettet med et tekøkken og et kontor med udgang til balkon med skøn udsigt over jorden. 
Beliggenheden giver ikke blot en smuk udsigt, den fordrer også en fantastisk ro, mens man stadig har let 
adgang til et vel af indkøbsmuligheder i Gørlev og Høng. Høng byder også på et lille shoppingcenter, en 
privatskole samt et gymnasie.

Moderne rammer i idylliske omgivelser
Allerede udefra markerer hovedhuset sig i en charmerende form. Taget er i hollandske, sortglaserede tegl 
som står flot til den lyse facade og de hvide sprossevinduer. De elektriske porte leder ind til ejendommen, 
hvor man mødes af en mindre kirsebær allé inden man kommer til hovedhuset og garagen.

Indenfor giver hallen et lyst og rummeligt førstehåndsindtryk med den betagende lysekrone, højt til loftet, 
de flotte bornholmske klinker, to hjorte på væggen skudt på egen grund og åbningen op til første sal. Ret 
fremme åbner glasdobbeltdøre samt et vældigt lysindfald til køkken-alrummet, hvor man har gavn af den 
føromtalte karnap hvorfra man allerede kan mærke den smukke beliggenhed. Fra køkken-alrummet med 
en panoramaudsigt over Tissø, er der adgang til en terrasse, hvorfra man kan nyde sommeraftnerne og 
ikke mindst udsigten til søen. Det kvalitetsprægede køkken fremtræder minimalistisk, og de fleste hårde 
hvidevarer er af mærket Siemens, der er opvaskemaskine i arbejdshøjde, integreret kaffemaskine samt 
en Quooker. Franske glasdøre åbner til den flotte stue, og her møder man på ny et vældigt lysindfald og 
en dejlig udsigt til Tissø og det kuperet landskab gennem de mange døre og vinduer.

(fortsættes på næste side)

Vigtig information:
Der gøres opmærksom på, at en købsaftale, hvis denne alene er underskrevet af køber, er et tilbud til sælger, og at sælger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det måtte 
være i overensstemmelse med udbudsvilkårene.

Medvirkende ejendomsmægler repræsenterer sælger, og kan ikke være rådgiver for begge parter i samme handel. Køber opfordres derfor til at søge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk 
rådgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmægler: Anders Hansen
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Stueplanet bliver fuldendt af et viktualierum/depotrum, et bryggers, et badeværelse med bruseniche og et værelse med en dobbelt terrassedør. På førstesalen har man yderligere fire værelser, og her står det ene ud med den 
buede karnap, hvorfra udsigten er ganske fænomenal og tilhørende walk in. Derudover har det andet værelse en udsigt ud over den skønneste natur. To af de andre værelser har udgang til altanen, og også fra denne kan 
man tage omgivelserne helt ind. Til slut råder man over et disponibelt rum til opbevaring samt det anseelige badeværelse, der er med både en bruseniche med rainshower og et spabad. Det er værd at bemærke, at der er 
gulvvarme i hele huset.

En hal med mange muligheder 
I løbet af de seneste fem års tid har den oprindelige stålhal gennemgået en total forvandling. Her har man bygget den rå koldhal om til et hal med støbt gulv, som har seks zoners gulvvarme, ligesom hallen nu er isoleret. 
Samtidig er der isat store panoramavinduer på førstesalen, endda er der også brandvinduer. Heroppe har man en lounge med en Lotus-pejs og et helt fantastisk udsyn til Tissø samt et lyst rum. 

Der er endvidere ført strøm til hallen, og strømmen er ført ind med 80 ampere, hvilket er en klar fordel, hvis man tænker i baner om erhverv. Der er eget elskab i hallen. Hele ejendommen opvarmes med et Easypill-træpillefyr 
fra 2023, hvilket gør, at ejendommen har et overraskende lavt varmeforbrug, Hallen indeholder foruden det markante værksted et fyrrum, og så er der ved at blive etableret et Vordingborg-køkken, som er tiltænkt et 
konferencerum. Ydermere råder man over et stort kontor, hvorfra der også er udsigt til Tissø, et printerrum, et toilet og et teknikrum, og så er man ligeledes ved at fuldende et badeværelse. 

En grund midt i naturen med gode jagt faciliteter 
Nærmest huset har man ydermere en hyggelig arkitekttegnet have med betragtelige terrassemiljøer og en veltrimmet plæne, som får selskab af varieret beplantning, der bidrager til stemningen. Her findes alt lige fra træer 
med fersken, blommer, diverse æble- og pæresorter samt buske med ribs, solbær og brombær. Ellers bærer grunden i høj grad præg af naturen med vådområder med blandt andet et vandhul, som ænderne nyder godt af og 
vild beplantning, ligesom der er afsnit, der kan blive dyrket. De varierede omgivelser giver plads til et rigt dyreliv såsom hjorte, rådyr og gæs, og der er således fine forhold for jagt på ejendommen. Grunden ligger samtidig lige 
op til Tissø, så man fornemmer i det hele taget, at naturen og roen er tæt på. Kanoen kan man fra egen grund sætte i vandet og ro sig en skøn tur på søen. 

Idyllen er kort sagt til at tage og føle på. På den private vej er der dog også et fremragende fælles- og naboskab med de resterende naboer på veje og der er flere børnefamilier. I en kombination hertil, at der er under seks 
kilometer til Gørlev, hvor man finder alle de daglige fornødenheder. Byen har nemlig en skole, daginstitutioner og indkøbsmuligheder, ligesom der er sportsfaciliteter og diverse aktiviteter i løbet af året - blandt andet Gørlev 
Hesteskue og Kræmmermarked. Søger man større bymiljøer, er der under en halv time i bil til Slagelse eller Kalundborg og kun ca. 20 min til Kragerup Gods, hvor man kan få noget godt at spise.
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Matrikelbetegnelse og grundareal Areal Heraf vej

Matr. nr. 10a
Matr. nr. 10k
Matr. nr. 13c
Matr. nr. 21c
Matr. nr. 22b
Matr. nr. 21e
Areal i alt

Arealerne fremgår af 

Fredskovpligtigt areal  ha0,00

Bygningsarealer

Udover arealoplysninger i salgsopstillingen kan bygningsarealerne yderligere specificeres således:

  

  Bygningsarealer i alt
Evt. bemærkninger vedrørende bygningsarealerne 

Maskiner og staldinventar

Der medfølger følgende maskiner og staldinventar: Ingen.

Vand

Såfremt ejendommen forsynes fra egen vandforsyning, oplyses det, at

Dokumentation udleveres til køber. Ejerskifte meddeles til kommunen af købers rådgiver.

Andre kontrakter og aftaler

Sælger oplyser om aftaler vedr. udlejning af bygninger, at der ingen er.
Sælger oplyser om aftaler vedr. udlejning af jagtret, at der ingen er.
Sælger oplyser om aftaler vedr. udlejning af fiskeret, at der ingen er.
Sælger oplyser om andre aftaler vedr. udlejning at der ingen er.

Forpagtning og bortforpagtning af jord

Sælger oplyser om forpagtnings-/bortforpagtningsaftaler, at der ingen er.

Flyvehavre og bjørneklo

Sælger oplyser om forekomster og tidligere bekæmpelse af flyvehavre og/eller bjørneklo: ikke sælger 
bekendt. Kan dog forekomme.

Momsreguleringsforpligtelse

Køber overtager eller indfrier sælgers momsreguleringsforpligtigelse. Sælger oplyser om forpligtigelsen, at 
der ingen er.

30722 m² 0 m²
13031 m² 640 m²
33030 m² 0 m²
15067 m² 0 m²
36325 m² 0 m²
39406 m² 434 m²

167581 m² 1074 m²

Bygning nr. jf. BBR Areal Heraf boligareal
  
  
  

Nr. 1  Hovedbygning 
Nr. 2  Garage 
Nr. 4  Værksted 

157 m² 291 m²
60 m² m²

459 m² m²
676 m² 291 m²

Ejendommen forsynes fra privat alment vandværk  Ja  Nej
Ejendommen forsynes fra egen vandforsyning  Ja  Nej

Har ejendommen indvindingstilladelse til markvanding  Ja  Nej

Støtteberettigede arealer (grundbetaling)

Det er aftalt mellem køber og sælger, at støtten i indeværende år tilfalder ansøgeren alene, og der ydes ingen 
refusion.
Køber er forpligtet til at overholde gældende regler herunder reglerne for konditionalitet, således at ansøger 
ikke trækkes i støtten.

Er der sælger bekendt støtteberettigede arealer på ejendommen 
 Ja  Nej
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Ejendomsdata:

 

Ejendommen
Ejendomstype: Boliglandbrug
Må benyttes til:  
Kommune: Kalundborg
Matr.nr.: 
BFE-nr.: 
Zonestatus: 
Vand:  
Vej:  
Kloak:  
Varmeinstallation:  
Opført/ombygget år: 2006

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

* Læs nærmere om, hvordan arealer opgøres på www.boligejer.dk

Boliglandbrug

10a Lunden, Sæby m.fl.
9317561 m.fl.

 Landzone 
Alment privat vandværk

Fælles/privat
SOP: Nedsivning til sivedræn

Træpillefyr

Arealer*
  m2

  m2

  m2

  m2

  m2

  m2

  m2

Grundareal udgør: 167581
- heraf vej: 1074
Hovedbyg.bebyg.areal: 157
Kælderareal: 0
Udnyttet tagetage: 134
Boligareal i alt: 291
Andre bygninger: 519

Offentlig vurdering pr.: 
Ejendomsværdi: 3.336.000,00
Grundværdi: 535.000,00
Evt. ejerboligværdi:
Grundlag for ejd. værdiskat: 2.668.800,00
Grundlag for grundskyld: 428.000,00

2023

 -heraf Garage  m2 60
 -heraf Værksted  m2 459

Bygningsarealer oplyses ifølge BBR-
meddelelsen.

Tilbehør:
Det er aftalt, at følgende tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger (fabrikat):

Øvrige tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger ikke.

LG køle/fryseskab, Siemens emhætte, Siemens ovn, Siemens kogeplader, Siemens opvaskemaskine, Siemens 
vaskemaskine, Siemens tørretumbler, Siemens mikrobølgeovn, Siemens indbygget kaffemaskine.

Servitutter:
29.5.1913 Dok om ret for Sæbygaardsejd til jordstrimmelen mellem ejendommes 
nordgrænse og Tissø og enhver ret til Tissø og at køberen må vande kreaturer mv, 
Vedr 21C, 23B 21-e lod til 21-c og 23-f lod til 23-b
29.6.1913 Dok om en jordstrimmel mv, Vedr 18B 18-f lod til 18-b -
10.4.1948 Dok om færdselsret mv, Vedr 10K
18.1.1967 Dok om ret til nærmere ang. areal tillige forbud mod sammenlægning mv, 
Indeholder bestemmelser om salg 18-f lod til 18-b
17.7.1968 Dok om forsynings-/afløbsledninger mv, Vedr 21C, 21-e lod til 21-c
18.10.1972 Dok om forsynings-/afløbsledninger mv, transformerstation/anlæg mv, 
Ikke til hinder for prioritering, Vedr 21C 21-e lod til 21-c
6.2.1992 Dok med NVE, Ikke til hinder for prioritering, Vedr 11B
Ejendommen er omfattet af Kommuneplan:
- Plan - Kalundborg Kommuneplan 2021-2032
- Plan - Planstrategi for Kalundborg Kommune 2011
- Plan - Udviklingsstrategi - samarbejde for bedre resultater
- Plan - Kalundborg Kommunes udviklingsstrategi frem mod 2030
- Plan - Udviklingsstrategi for Kalundborg Kommune frem mod 2035
 
Ejendommen er omfattet af Spildevandsplan:
- Renseklasse: SOP
 
Ejendommen er beliggende i et område med drikkevandsinteresser.
 
Der er beskyttede naturtyper eller beskyttede vandløb på ejendommen.
 
Der er arealer, der er udpeget som internationalt naturbeskyttelsesområde på 
ejendommen.
 
Ejendommen er pålagt landbrugspligt.
 
Ejendommen er beliggende indenfor en sø- eller åbeskyttelseslinje.
Der henvises i øvrigt til ejendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegrænsninger:
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Forsikringsforhold:
 

     
Forbehold: Forsikringen dækker svamp-, insekt- og rørskade på bygning 1.

Årligt varmeforbrug:
 

Udgiften er beregnet i år: 2024
Ejendommens primære varmekilde: Træpillefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: 

Køber gøres opmærksom på, at der vil være udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlæg, 
evt. andre forbrugsafhængige forhold samt løbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgår af hverken 
salgsopstillingens forbrugsafhængige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimærkning: C

Forsikringspræmien, der indgår i ejerudgiften er baseret på:  hos  sælgers aktuelle forsikring 
Præmien dækker brand- og husejerforsikring, herudover dækkes:

Svamp:     insekt:     rørskade:     

Udgift kr.: 13.100,00 Forbrug: 4,9 Ton træpiller 

 Det beregnede forbrug i energimærkningen 

Varmeforbruget er fordelt på følgende:
- Træpiller: 4,9 ton, kr. 13.100
- Elektricitet: 1.902 kWh, kr. 4.100

Ja Nej Ja Nej Ja Nej

Forbrugsafhængige udgifter:

Øvrige udgifter vedrørende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimærkning:

Andre forhold af væsentlig betydning:
Oplysning om foreløbige ejendomsskatter og vurderinger for Landbrugs- og 
skovejendomme:
Ejendomsværdi, grundværdi og tilhørende beskatningsgrundlag oplyst i 
salgsopstillingen er foreløbige værdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for 
foreløbig ejendomsbeskatning i 2024. Ejendomsværdiskat samt grundskyld i 
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de foreløbige beskatningsgrundlag 
og er dermed ligeledes foreløbigt ansat. Værdierne forventes videreført for 
beskatningen i 2025, dog med hensyntagen til en evt. stigningsbegrænsning.
 
Når de endelige værdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 og 2025 blive 
efterreguleret via forskuds-/årsopgørelse/opkrævning til skattekontoen. Eventuelle 
afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne værdier og boligskatter, hvad enten dette 
måtte være i op- eller nedadgående retning er sælger og sælgers ejendomsmægler 
uvedkommende.
 
Ifølge udskrift fra vurderingsportalen.dk, udgør de foreløbige vurderinger flg.: 
 
Den foreløbige ejendomsværdi udgør kr. 3.336.000.
 
Den foreløbige grundværdi for bolig udgør kr. 6.000.
 
Den foreløbige samlede grundværdi udgør kr. 535.000.
 
Heraf grundværdi produktionsjord udgør kr. 529.000 og grundværdi øvrig jord udgør 
kr. 0.

Køber henvises til egen rådgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstående 
vedr. den foreløbige beskatning i 2024 og 2025.

Ejendom vurderet (kategoriseret) som landbrugs- eller skovejendom:

... Fortsættes på side 5

 Version 3.5   E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmæglerforening  Side 3 



70 22 12 35 · kontakt@lilienhoff.dk

Der gøres opmærksom på at ejendomsmægleren iht. loven ikke må sammenlægge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter 
således alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lægges til denne ydelse for at beregne den samlede månedlige boligudgift. Herudover 
vil der være forbrugsafhængige udgifter. Bemærk at udbetalingens størrelse kan afvige ved indgåelsen af købsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering
Udbetaling:  Brutto ekskl. ejerudgift:  md./  år. Netto ekskl. ejerudgift:  md./   v/ 25,21 %
Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhængige udgifter samt løbende vedligeholdelse. 
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemæssigt fradrag. Bemærk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfælde ikke kunne opnås.

Forudsætninger for standardfinansieringen
Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra følgende forudsætninger:
Kontant udbetaling på 5 % af den kontante købesum oprundet til nærmeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.
Der optages et realkreditlån op til den maksimale lånegrænse for den pågældende ejendomskategori efter lov om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. Løbetiden er 30 år. Lånet er et 
konverterbart obligationslån med fast rente på 4 procent, der afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet er baseret på dertil hørende obligationer, hvis kurs er 100 eller 
nærmeste herunder. Beregningsdato for realkreditlån: 27.5.2025. For restkøbesummen beregnes et boliglån. Lånet har en løbetid på 30 år. Lånet afdrages over hele løbetiden efter 
annuitetsprincippet. Lånet fastsættes til kurs pari, og renten fastlægges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte måneder i 
Nationalbankens statistik for nye udlån til boligformål til lønmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til nærmeste kvarte procent og tillægges 3 procentpoint. Nærværende rente på boliglån 
er baseret på den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Særlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. må ejendomsmægleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom 
ejendomsmægleren ikke må formidle finansiering.
Ejendomsmægleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglån på følgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

550.000 61.548 738.581 49.519 594.223 år 

  

Adresse:  Lundevejen 3, 4270 Høng
Kontantpris: kr. 10.995.000

Sagsnr.:  80000511
Ejerudgift/md.: kr.  2.995

Dato:  27.5.2025

Ejerudgift 1. år: Pr. år: Kontantbehov ved køb:

 kr. 
 kr. 
 kr. 
 kr. 
 kr. 
 kr. 

 kr. 

Ejendomsværdiskat 13.610,88
Husforsikring 10.234,00
Renovation 3.888,00
Skorstensfejning 642,11
Skadedyr 461,03
Grundskyld 7.105,00

Ejerudgift i alt 1. år: 35.941,02

 kr.
 kr.
 kr.  

Køber gøres opmærksom på, at der i ovennævnte kontantbehov ved køb ikke er indeholdt 
udgifter til: købers egne rådgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder 
pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Kontantpris/udbetaling
Andel af tinglysningsafgift vedr. skøde
I alt 11.065.850,00

10.995.000,00
70.850,00

Beregning af brutto/netto på baggrund af standardfinansiering samt særlige oplysninger om finansiering:
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Oplysninger om eksisterende lån, der kan overtages på visse betingelser:

Långiver/art Realkredit-
type Restgæld Obl.

restgæld
Kontant-

værdi
Optaget
i valuta

Rente
Kont./pålyd.

1. års
ydelse

Rest-
løbetid ÅOP Saldo

fradragskonto
Særlige over-
tagelsesvilkår

Garanti-
stillelse

Kontant
regulering

NYKREDIT REALKREDIT A/S Anden lånetype 2.206.934,24 2.206.934,24 1.863.336,65 DKK 0,50 171.797,94 15,00 8.71

Andre forhold af væsentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Køber er bekendt med, at ejendommen er vurderet (kategoriseret) som landbrugs-/skovejendom, og beskatningsgrundlaget er oplyst på baggrund af den aktuelle kategori, ligesom 
ejendomsskatterne i ejerudgiften er foreløbigt fastsat ud fra kategoriseringen som landbrugs-/skovejendom og for indeværende år. 

Hvis Vurderingsstyrelsen måtte finde, at ejendommen skal ændre kategori til ejerbolig eller erhvervsejendom, vil dette kunne medføre en forhøjelse af ejendommens ejendomsskatter, og køber 
opfordres til at søge egen rådgivning herom. 

Købesummens fordeling:
Ejerboligen kr. 8.280.000
Jorden kr. 1.725.000
Andre bygninger (fordelt på de enkelte bygninger nedenfor) kr. 1.495.000
Købesum i alt kr. 11.500.000

Fælles/privat vej:
Køber er bekendt med, at ejendommen er beliggende på en privat fællesvej. Det betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Køber gøres opmærksom på, at disse 
udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor køber må forvente, at dette kan have konsekvenser for købers fremtidige ejerudgifter.

Adresse:  Lundevejen 3, 4270 Høng
Kontantpris: kr. 10.995.000

Sagsnr.:  80000511
Ejerudgift/md.: kr.  2.995

Dato:  27.5.2025

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil sælgers pant (på nær pant i form af 
skadesløsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Køber kan 
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnåelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises 
til ejendommens blad i tingbogen (hæftelsesrubrikken) for nærmere information vedr. 
størrelsen på købers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstående gælder dog ikke for 
pant hvilende på flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller 
såfremt det er fraveget særskilt i handlen.

Tinglysningsafgiftsreduktion: Gæld udenfor købesummen:
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