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Ejendomsmaeglerforening LokalBolig Vejby / Tisvildeleje
Vestergade 15 - 3200 Helsinge
TIf. 48760880
Gribskov@lokalbolig.dk

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med szelger.

Adresse: Vejby Strandvej 61, 3210 Vejby Sagsnr.: 35-X0001019 Dato: 30.3.2025
Kontantpris: kr. 2.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.898

Beskrivelse:

Velholdt sommerhus med hyggelig have - fa skridt fra stranden

Dette fine sommerhus ligger ikke mere end 200 meter fra kysten i Vejby Strand, hvor | kan tage trappen
ned til sandstranden og vandkanten. Udover de naturskgnne omgivelser og neerheden til havet kan | se
frem til et stemningsfuldt sommerhus med fine detaljer og store, lyse rum med haijt til loftet. Huset rummer
tre gode veerelser, et kakken-alrum og et badeveerelse foruden to integrerede skure og en carport. Der
medfglger en herlig have med masser af sol, overdaekkede terrasser og opvokset beplantning.

Kekkenet og stuen er forenet til ét stort opholdsrum, hvor | kan nyde samvaer pa tveers af madlavning,
middage og andre aktiviteter. Loftet straekker sig knap tre meter til kip, og sollyset strammer ind gennem
vinduespartierne. Bemaerk ogsa braendeovnen, som beriger stemningen yderligere, nar arstiden er til det.

Tre rummelige, regulzere veerelser ligger side om side, og ogsa her er loftet fort til kip, ligesom lysindfaldet
er behageligt. | kan nemt indrette minimum seks sovepladser.

Sommerhuset fra 1971 er spaekket med charmerende, originale detaljer, og badeveerelset er ingen
undtagelse. Det er nemlig udstyret med flaskegrenne vaegfliser i peen stand, og der er ogsa separat brus
og et vindue til udluftningen. Kekkenet fremstar tidlgst og funktionelt.

Ejendommen er placeret i et fredeligt, skovbevokset sommerhusomrade ved Vejby Strand. Fra adressen
kan | ga til vandet savel som kebmanden, der ligger lidt leengere nede ad vejen. | Tisvildeleje venter flere
spaendende butikker og spisesteder samt ikke mindst en fantastisk badestrand. Besgg ogsa
Rabarbergarden i Hollgse, eller lyngbekleedte og det kuperede Heatherhill omrade.

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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Martin Yde
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Adresse: Vejby Strandvej 61, 3210 Vejby
Kontantpris: kr. 2.395.000

Terrasse

Sagsnr.: 35-X0001019
Ejerudgift/md.: kr. 2.898

L Vaarelse Vaerelse

-

Stue

Lo b e ZFE T

Wejledaende tegming udan ansvar

Overdaakket Terrasse
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Sagsnr.: 35-X0001019 Dato: 30.3.2025

Ejerudgift/md.: kr. 2.898

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Fritidshus

M3 benyttes til: Fritidsbenyttelse
Kommune: Gribskov

Matr.nr.: 13ft Vejby By, Vejby
BFE-nr.: 2335826

Zonestatus: Sommerhusomrade
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Se ejendomsdatarapport
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Elvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1971

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 2.396.000,00

Grundvaerdi: 1.949.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.916.800,00
Grundlag for grundskyld: 1.559.200,00

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

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Arealer* Servitutt

. 2 ervitutter:
ﬁ;‘iﬂﬂirea'biggm;rea|. 1222 22 11.8.1949 Dok om byggelinier mv, Vedr 12C
Kaelderg/r%.al' vg- ! 0 m2 2.6.1961 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv
Udnyttet tag.etage' 0 m?2 Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.
Boligareal i alt: 69 m2 Grundejerforening: Ja
Andre bygninger: 28 m2 Navn: Grundejerforeningen Strandgaard ved Vejby Strand
-heraf Carport 28 m? Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Tilbehor:

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

Vaskemaskine meerke: Grundig
Kole/fryseskab maerke: Vestfrost
Ovn/kogeplade maerke: Ukendt
Emhaette maerke: Gorenje
Opvaskemaskine maerke: Miele
Microovn maerke: Logik
Kole/fryseskab maerke: Electrolux

type:
type:
type:
type:
type:
type:
type:

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger Q1a® Nej
senere kgbsaftales individuelle vilkar.

idet evt. undtagelser hertil vil fremga af
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Dato: 30.3.2025

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

Tryg
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold:

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

“Udgiften til og sterrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen”

Brandeovn

Der findes 1 breendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra seelger er produceret fgr 1. januar 2003. Breendeovnen skal
derfor nedleegges eller udskiftes senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtgerelse om udskiftning eller
nedleeggelse af visse fyringsanleeg § 5. Kgber skal indsende erkleering herom til Miljgstyrelsen inden for fristen.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober ggres opmaerksom pa, 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 forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
rgdt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som "undersgges naermere", risiko for
stad

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimeerkning.

Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringstilbud
Farst nar nyt forsikringstibud foreligger kendes daekningsomfanget endeligt.

Sarlige forhold:
Skovbyggelinjer - Nej
Fredede ejendom - Nej
Gravhgj - Nej

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er seelger og saelgers ejendomsmeaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.
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Adresse: Vejby Strandvej 61, 3210 Vejby
Kontantpris: kr. 2.395.000

Sagsnr.: 35-X0001019 Dato: 30.3.2025
Ejerudgift/md.: kr. 2.898

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

Ejendomsveerdiskat kr. 977568 | Kontantpris/udbetaling kr. 2.395.000,00
Grundskyld 2025 Kkr. 17.307.12 Indskud til grundejerforeningen, anslaet kr. 200,00
Husforsikring Kr. 2.812.00 Advokatomkostning, inkl. berigtigelse, anslaet kr. | 8.000,00
Renovation Kkr. 3.572.50 Betaling af % ejerskifteforsikringspreemie kr. | 6.407,50
Rottebekeempelse Kr. 90.79 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 16.250,00
Skorstensfejerbidrag kr. 41460 | Talt kr. | 2.425.857,50
Grundejerforening, anslaet kr. 800,00 Kgber ggres opmaerksom p%, at der i ovenneaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

Gebyr for adm. af jordanvisning 1 stk. Kkr. 7.00 udgifter til: finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. 8r: kr.  34.779,69

Beregning af brutto/netto 95 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: 120.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 13.529 md./ 162.347 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 10.791 md./ 129.487 &r v/ 26,25 %

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: 30.3.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet 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 Handelsbanken.
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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.

Grundejerforening — fremtidig beskatning af felles arealer/ejendomme

Kegber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforeningen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkreeves af Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske
overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning 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 radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle konsekvenser af ovenstaende, er saelger og saelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
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