BERNSTORFFESTATE

Den rigtige meegler gar forskellen
Marievej 7, 2950 Vedbaek

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

Immortellevej 17A
2950 Vedbaek

PRIS 49.450.000
UDBETALING 2.475.000
BRUTTO EKSKL. EJERUDGIFT 270.589
NETTO EKSKL. EJERUDGIFT 220.652
EJERUDGIFT (MD.) 11.622
BOLIGAREAL 214 m2
KAELDERAREAL 160 m?
GRUNDAREAL 2.758 m?
VARELSER 9
ANTAL PLAN 2
BYGGEAR 1953
SAGSNUMMER 36510000080
EJENDOMSTYPE Villa

ENERGIMARKE D




BERNSTORFFESTATE

Den rigtige maegler gar forskellen
Marievej 7, 2950 Vedbaek

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

Salgsopstilling

Adresse: Immortellevej 17A, 2950 Vedbaek Sagsnr.: 36510000080 Dato: 2.4.2025
Kontantpris: kr. 49.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 11.622

Beskrivelse:

Toppen af liebhaveri: Gennemfart luksus med udsigt over @resund

Hvis en ejendom kunne dryppe af luksus, sa ville eiendommen pa Immortellevej 17A flyde over. Vandet
hegrer imidlertid til i pool og spa, mens | ogsa far forngjelsen af udsigt til dresund i denne gennemforte
ejendom, der hgrer hjemme pa én af Danmarks mest attraktive veje. Hjerteligt velkommen!

Lad destinationen fare jer til den smukke smedejernsport, der indrammer det hele pa fineste vis. Bag
denne og de hgje mure bliver | ledt op til noget af et pragtstykke: En nyanlagt sandstensbeleegning leder
bade bilerne under deekke i carporten, ligesom den leder op til selve huset, der er prydet med en nyanlagt
have.

Den sydlandske stemning ligger ikke kun i fliserne; | ser dem ogsa i hele farvepaletten, i vinduernes
jalousiskodder og i det eksklusive udeliv, der venter jer under solens straler, som ellers hgrer den varme,
italienske eller franske stil til. En overlabspool pa 10x4 meter med tilstedende orangeri bliver centrum i
sommerhalvaret, og hertil finder | pool/spa-lounge, der kan fa jer helt ned i gear — der er desuden
gulvvarme, hvilket ggr den helarsanvendelig.

En mere gennemfgrt ejendom kan man godt skyde en hvid pil efter; der venter jer luksus pa alle plan —
ogsa nar | skyder darene til side og bevaeger jer indenfor. Den stilfulde bolig blev komplet
gennemrenoveret mellem 2019-2021 (det teeller ogsa den nyopferte pool), hvor sprossevinduer, ovenlys
og dobbelte franske dgre sgrger for at lade lyset fosse ind. Herfra er det blot at ga pa opdagelse i den 5-
stjernede, eksklusive fornemmelse, der hersker, hvor end @jet rammer. Der er ikke gaet pa kompromis
med kvadratmeterne, og derfor tilbyder boligen jer bade nogle store veerelser, herunder med walk-in og
badeveerelser, mens der ogsa er rigelig plads til selskab i opholdsrummene.

Et kunstvaerk af en kekkeng byder op til kogekunst med sine smukke flader. Det er simpelthen en drgm af
et kakken, hvis alrumsfornemmelse er bundet sammen af bade spise- og opholdsstue — og selvfglgelig
terrassen, der lokker lige pa den anden side af de fire terrassedare.

Vigtig information:

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

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Sgren H. Christensen
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| 2022/2023 blev et udenders loungeomrade med gulvvarme og pejs etableret, sa det kan benytte hele
aret. Derudover rummer ejendommen det smukkeste orangeri indendgre som inviterer naturen
indenfor og hvor karlsvognen kan nydes pa himlen nar merket falder pa. Her fortsaetter den smukke
sydlandske stemning nar man traeder ud i den fantastiske atriumgard som skal ses og opleves.

Jresunds bla havoverflade far | ydermere kig til fra flere miljger, og det bliver prikken over i’et, nar

kekkenets kreative udfoldelser til sidst nydes i godt selskab. Og som en ekstra luksus langt ud over det

saedvanlige har | en ekstravagant vinlounge i den fantastiske underetage, som | ligeledes kan

imponere gaester med, nar livet kalder pa lidt mere livsnyderi. Det allersidste livsnyderi kan | ga til pa

%nder et minut. Vi taler selvfglgelig om den private faelles badebro, hvorfra | kan hoppe direkte i
resund.

Samtidig er beliggenheden utroligt tryg og fredfyldt — det er bare jer selv, naboer og gaester, som
kommer forbi, og med knap 300 meter til Vedbaek Strandvej bliver det let at komme rundt i det flotte
omrade. Her er hverken langt til Vedbaek eller Rungsted Havn og det tilhgrende liv og tilbuddene, mens
Folehave Skovs grgnne daekke ligger 1,5 kilometer herfra. Afslutningsvis er der omtrent 20 minutters
karsel til Kebenhavn.

Et unikt hjem til en seerlig keber — og vi byder pa en fremvisning. Kontakt Bernstorff Estate for
yderligere 7022 0506
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Sagsnr.: 36510000080
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Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Hgrsholm Kommune

Matr.nr.: 3AE Smidstrup By, Rungsted

BFE-nr.: 2381470

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Privat

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed
Opfgrt/ombygget ar: 1953 / 2009

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2023

Ejendomsveerdi: 14.135.000,00

Grundvaerdi: 6.642.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 11.308.000,00
Grundlag for grundskyld: 5.648.400,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 2758 m2
- heraf vej: 247 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 302 m2
-heraf Udestue 40 m?
-heraf Erhverv 48 m?
Keelderareal: 160 m?2
Udnyttet tagetage: 0 m?2
Boligareal i alt: 214 m?
Andre bygninger: 89 m?
-heraf Garage 22 m?
-heraf Carport 67 m2

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

type: Varmeskab maerke: Miele

type: Terretumbler maerke: Miele bemaerkninger: 2019

type: Vaskemaskine maerke: Miele bemaerkninger: 2019
type: Terretumbler maerke: Bosch bemaerkninger: 2023

type: Vaskemaskine maerke: Bosch bemaerkninger: 2023

type: Kogeplader maerke: Miele bemaerkninger: 2019
type: Opvaskemaskine maerke: Miele
type: Dampovn maerke: Miele bemaerkninger: 2019

type: Indbygningsovn maerke: Miele bemaerkninger: 2019
type: Espressomaskine maerke: Miele bemaerkninger: 2019
type: Fryseskab maerke: Miele bemaerkninger: 2019

type: Kole-/fryseskab maerke: Miele bemaerkninger: 2019

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

10.7.1896 Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv (26-) 05.04.1958 lyst dom
ang pataleret.

20.4.1923 Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv (48-614)

11.6.1954 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

5.11.1955 Dok om istandseettelse af Hveensvej

30.8.1956 Byplanvedtaegt

26.7.1962 Byplanvedteegt, tillaeg

Lokalplan nr. 143 + 171 er geeldende for ejendommen

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn:

Pligt til medlemskab: Nej

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Kgbstaedernes Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej

Forbehold: Preemien som er medregnet i ejerudgiften er baseret pa szelgers nuvaerende praemie, den pagaeldende police kan
rekvireres hos Bernstorff Estate. Kaber ggres opmaerksom pa, at preemien kan veere beregnet ud fra saerlige forsikringsaftaler og
samlerabatter, hvorfor kaber ikke nadvendigvis kan opna samme daekning og preemie. Kaber er séledes opfordret til at indhente
eget forsikringstilbud. Ejendomsmeegler og saelger er uden ansvar i forhold til andring af deekning og praemien i det tilbud kaber
indhenter

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 34.437,00

Udgiften er beregnet i &r: 2017

Ejendommens primeere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Ejendommens supplerende varmekilde: Gaspejse

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale
indgas.

Energimaerkning: D

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. (gaeldende for de fleste byzone-ejendomme
i Danmark) Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

BBR-Meddelelse

Kgber er udtrykkeligt gjort opmaerksom pé og accepterer, at oplysningerne i
salgsopstillingen kan variere i forhold til BBR-meddelelsen herunder arealer. BBR-
ejermeddelelsens oplysninger bygger pa seelgers, eller evt. tidligere ejeres
indberetninger til kommunen. BBR-meddelelsens oplysninger kan derfor afvige fra de
faktiske forhold, hvorfor kaber udtrykkeligt er opfordret til at besigtige ejendommen
samt foretage kontrolopmaling forinden afgivelse af kgbstilbud, saledes at denne har
forholdt sig til de faktiske forhold. Eventuelle afvigelser i BBR-meddelelsen i forhold til
de faktiske forhold kan derfor ikke laegges til grund for eventuelle krav hverken mod
Bernstorff Estate eller seelger, hverken nu eller i fremtiden.

Privat faellesvej

Adgangen til eiendommen finder sted via den private feellesvej og keber accepterer,
hvad der heraf falger af rettigheder, samt forpligtigelser, herunder vedligehold af vejen
og medlemspligt af evt. vejlaug.

Swimmingpool

Vandforbrug: Poolen bruger ca. 150l vand pr. dag, svarende til ca. 200kr./drift pr.
maned . Elforbrug: Pumpen kerer ca. 4 gange pr. dag, svarende til 90kwh/drift pr.
maned = ca. 200kr./md. | alt kr. 400/md. i ca. 5 sommermaneder. El forbrug i
forbindelse med varmepumpe til opvarmning af pool er ikke medtaget i naervaerende
salgsopstilling. Medvirkende ejendomsmeegler og saelger er uden ansvar i forhold til

... Fortseettes pa side 6
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Adresse: Immortellevej 17A, 2950 Vedbaek Sagsnr.: 36510000080 Dato: 2.4.2025

Kontantpris: kr. 49.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 11.622

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

Ejendomsveerdiskat kr.  76.432,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 49.450.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 45.166.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 50.000,00
Husforsikring Anslaet Kr. 12.000.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 298.550,00
Milj Kr. 107640 | Ialt kr. | 49.798.550,00
Renovation kr. 4.294,00

Snedrydning, anslaet kr. 500,00

Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  139.468,40

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: 2.475.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 270.589 md./ 3.247.069 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 220.652 md./ 2.647.818 &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 pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 2.4.2025. For restkgsbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

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

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

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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Kontantpris: kr. 49.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 11.622
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

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering

Totalkredit Anden lanetype 5.048.288,91 5.048.288,91 | 5.083.778,38 DKK 4,28 254.605,42] 28,00 0

TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 6.935.480,40 6.935.480,40 | 6.940.682,01 DKK 3,83 315.793,22[ 25,25 0

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter
Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Den forelgbige ejendomsveerdi udger kr. 14.135.000
Den forelgbige grundveerdi udger kr. 6.642.000

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgarelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller
nedadgaende retning er saelger og seelgers ejendomsmeaegler uvedkommende.

Kagber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende vedr. den forelgbige beskatning.
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Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Swimmingpoolens driftomkostninger, og vandforbrug

Bevaringsveerdi

Ejendommen er registreret med bevaringsveerdi 5. Bygninger med
bevaringsveerdierne 5-6 er jeevne, paene bygninger, hvor utilpassede udskiftninger og
ombygninger traekker ned i karakteren.

Grundejerforening
Der findes en frivillig grundejerforening i omradet, hvortil kontingentet udger kr. 1.500,- arligt. Der er i ejerudgiften ikke medtaget udgift hertil, da der ikke er medlemspligt.
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