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Salgsopstilling

BERNSTORFFESTATE

Den rigtige maegler gar forskellen
Marievej 7, 2950 Vedbaek

Telefon 7022 0506, info@bernstorffestate.dk
bernstorffestate.dk, CVR 31610176

Adresse: Kong Georgsvej 5A, 2., 2950 Vedbaek Sagsnr.: 36510000278
Kontantpris: 15.700.000 Ejerudgift/md.: 8.261

Dato: 26.3.2024

S i

Beskrivelse:
Nyistandsat liebhaveri i Vedbak- projekt fuld af unik historie og arkitektur

Har | hert om Kong Georg? Han var den naesteeldste sgn af den danske Kong Christian 9., og mellem
1863 og 1913 regerede han Graekenland. Og der ér sandelig ogsé noget majestaetisk over dette
speendende projekt — nyrenoveret liebhaveri med et smukt, arkitektonisk og aestetisk udtryk, aldeles
attraktivt beliggende i Vedbaek. Velkommen til.

Der er tale om fire lejligheder, én pa hver etage, som hver isaer byder pa en bemaerkelsesveerdig
detaljerigdom og gennemfart luksus. Det her er med andre ord pakkelgsningen til de kvalitetsbevidste
kabere, der drammer om lige dele funktionalitet og aestetisk charme, som man ikke kan kabe fra nyt.
Denne eftertragtede balance kommer med alt fra elevator, balkoner og altaner, alt efter hver enkelt
boligs placering i den smukke ejendom, som desuden har hzevet sig stateligt pa den over 2.000 m2
store grund lige siden ar 1900.

Haven er velholdt og er prydet med smuk, gammel beplantning. Dertil hgrer bl.a. den eksklusive
brugsret til terrasser, to private parkeringspladser til hver lejlighed forberedt til ladestander og desuden
ganske fornuftig opbevaringsplads i eget skur. Glaed jer allerede til solvarme fredelige stunder i
rammerne af dansende |gvtraeer og hgj haek.

De kvalitetsbevidste gjne vil laegge sig pa det flotte indgangsparti, de store, smasprossede vinduesfag,
den fine gesims, og den rgde trad gar ogsa flot igennem de lyse, abne boligarealer.

| har en gennemfart boligoplevelse i vente med hgijt til loftet, varme toner i de smukke sildebensgulve
og alti alt en fantastisk herskabelighed med stukkatur, karnap og dertilhgrende stremlinede elementer
i de store, abne rum. Boligoplevelsen bestar med andre ord af kompromislgst kvalitetsbyggeri med
storhed og pragt; gennemgribende renoveret med gje for eiendommens oprindelige stil — og samtidig
moderniseret i eksklusive materialer. Omgiv jer selv i hverdagsluksus!

Bedre endnu bliver det med en adresse i et neeromrade, der i det hele taget er kendetegnet ved
eksklusive, stilfulde, velholdte og ikke mindst klassiske villaer. Der er saledes atmosfaere over
lokalomradet her i det gamle Vedbaek, hvor original charme og naturlig skenhed endvidere findes i
engene, skovene, samt ved vandet og pa stranden. De naturskenne omgivelser og den kulturelle
betydning skal | pa opdagelse i; mod den imponerende kystlinje med vue over strandene og
sejlermiljget ved lystbadehavnen, atmosfaeren ved restaurant- og cafélivet. Kort sagt en stralende
kombination af historisk arv og moderne faciliteter. Derudover er det vaerd at naevne den gode
infrastruktur, herunder Kystbanen og neerheden til Kabenhavn: | bil er der ikke engang en halv time til
Middelalderhven kernen af Kahenhavn

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte

veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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

radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler: Philip Stenkjeer
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Dato: 26.3.2024

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed

M3 benyttes til: Helarsbeboelse
Ifslge: BBR

Kommune: Hgrsholm Kommune
Matr.nr.: 3G Smidstrup By, Rungsted
BFE-nr.: 2381445

Ejerl.nr. 5

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Vej: Offentlig

Kloak: Feellesprivat kloaksystem tilsluttet forsyningens kloaksystem
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 1900 / 2023

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 7.941.510,00

Grundveerdi:

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 6.353.208,00
Grundlag for grundskyld:

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Arealer*

Tinglyst areal: 191 m2
Heraf tinglyst boligareal: 191 m2
BBR-boligareal: 204 m2

Ejerforeningsforhold

Feellesudg. fordeles efter:

Tinglyst fordelingstal: 201/939
Adm. fordelingstal: 201/939
Sikkerhed til e/f: 30.000,00

I form af: Vedteegter lyst pantstiftende

Forhgjelse af sikkerhed:
I form af: Ingen

Tilbehor:

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

De i lejligheden vaerende harde hvidevarer medfelger i handlen

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Nr. 1 -08.12.1819 Dok om udvisning af statsskoene er frafaldet

Nr. 2 - 31.08.1866 Dok om vej mv, vedr. 3E,3G, 3X

Nr. 3 - 23.12.1904 Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv. vedr. 3E, 3G
Nr. 4 - 20.03.1908 Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv, vedr. 3X

Nr. 5 - 06.06.1913 Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv. vedr 3X

Nr. 6 - 12.11.1920 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.

Nr. 7 - 25.04.1924 Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning vedr. 3X

Nr. 8 - 01.07.1942 Fjernelsesdeklaration vedr. 3E, 3G, 3X

Nr. 9 - 26.07.1962 Byplanvedtaegt, tilleeg vedr. 3E, 3G, 3X

Nr. 10 - 29.03.1969 Dok om adgangsbegraensning mv.

Byplanvedteegt nr. 2, Lokalplan nr. 143 og Lokalplan nr. 171 er geeldende for
ejendommen.

Sikkerhed til E/F - Reduktion af standardfinansieringen

Standardfinansieringen i neervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet
realkreditlanet skal reduceres med kommende tinglyst sikkerhed til ejerforeningen pa
kr. 30.000,-.

Fordelingstal

Lejlighedens fordelingstal i ejerforeningen udger 201/939. Fordelingstallet i forhold til
matriklen, hvor bygningen Kong Georgsvej 5B desuden er beliggende, udger
201/1096. Der er ingen forbundne udgifter mellem Kong Georgsvej 5B og
ejerforeningen Kong Georgsvej 5A

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Brugsret og feellesfaciliteter
2 parkeringspladser (P5 og P6), Skur nr. 3, Terrasse nr. 4
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring  hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej
Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 3.254,00
Udgiften er beregnet i &r: 2023
Ejendommens primeaere varmekilde: Varmepumpe

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Varmepumpe

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: A2015

Andre forhold af veesentlig betydning:

Miljostatus

Kgber er oplyst om at ejendommen er beliggende i et omrade, som af kommunen

er omradeklassificeret som lettere forurenet. (geeldende for de fleste
byzone@ejendomme i Danmark) Lettere forurening er forurening, som ligger over et
defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Arealer

Kgber er gjort opmaerksom pa, at arealer oplyst i salgsopstillingen er hentet fra
saelgers landinspekter, der har opmalt lejligheden i forbindelse med opdeling af
ejendommen.

Bevaringsveerdi

Ejendommen har en bevaringsveerdig pa 2. Bygningerne med veerdierne 2-4 er de
bygninger, som i kraft af deres arkitektur, kulturhistorie og handvaerksmaessige
udfgrelse er fremtreedende eksempler inden for deres slags.

Om boligskat

Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet, har saelgers advokat anslaet
veerdierne for den offentlige ejendomsvaerdi, herunder beskatningsgrundlag i
neerveerende salgsopstilling. Disse anslaede veerdier ligger til grund for de anslaede
boligskattebetalinger i salgsopstillingens ejerudgifter. Det bemeerkes, at ejerudgiften
er anslaet for indevaerende ar, og dermed uden hensyntagen til, at den forste
individuelle boligskattebetaling sker i et senere ar. Kgber vil kunne blive opkreevet
ejendomsveerdiskat og grundskyld pa baggrund af et forelgbigt grundlag, der senere
fastseettes af skatteforvaltningen. Der er ingen anslaet grundveerdi.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens anslaede veerdier/belgb og
Skatteforvaltningens endelige eller forelgbige vaerdier/opkraevede belgb, er seelger og
seelgers ejendomsmeegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at
veere vaesentlige. Keber ma forvente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra
den oplyste, og opfordres til at sege egen og specifik radgivning herom.

12024 traeder en boligskattereform i kraft. Konsekvenserne heraf for naerveerende
ejendom kendes endnu ikke. Boligskattereformen i gvrigt kan have indflydelse pa
kabers fremtidige boligskattebetaling, og keber opfordres til at sege egen radgivning
herom. Der henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk.
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BERNSTORFFESTATE

Den rigtige meegler gar forskellen
Marievej 7, 2950 Vedbaek

Telefon 7022 0506, info@bernstorffestate.dk
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Kontantpris: 15.700.000 Ejerudgift/md.: 8.261

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

Ejendomsvaerdiskat Anslet 32401,36 | Kontantpris/udbetaling 15.700.000,00

Grundskyld Anslaet 28.301,00 Tinglysningsafgift skede 96.050,00

Fzellesudgifter Anslaet 38.224,00 Lalt | 15.796.050,00

Miljz Anslaet 200,00 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder

Ejerudgift i alt 1. ar: 99.126,36 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v., ejerforening,

f.eks. indskud til ejerforening, ejerskiftegebyr

Beregning af brutto/netto p% baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 785.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 89.343 md./ 1.072.115 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 72.611 md./ 871.329 &r v/ 24,32 %

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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. L&net er baseret pd dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller neermeste herunder.
Beregningsdato for realkreditlan: 26.3.2024. For restksbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pd 30 ar. L&net 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 neermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente p& boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i
perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boligldn p& felgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Ingen jf. oplysning fra szelger
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