= |€ LokalBolig

Dansk s |
Ejendomsmzeglerforening LOKALBOLIG GILLELEJE APS
Smidstrup Strandvej 53 - 3250 Gilleleje
TIf. 48 76 08 80
gilleleje@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: Overdrevsvej 1A, Smidstrup, 3250 Gilleleje Sagsnr.: 50-X0000727 Dato: 20.5.2025
Kontantpris: kr. 2.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.571

Beskrivelse:

Velholdt villa med fantastisk have nzer vandet

Velkommen til Smidstrup og til Overdrevsvej 1A. Her skal | introduceres for en hyggelig og meget velholdt
bolig pa 122 kvadratmeter. Villaen fordeler sig over indbydende opholdsrum, tre veerelser og et
badeveerelse. Hertil kommer en kaelder pa 72 kvadratmeter med bryggers og disponible rum. Udenfor
venter den herlige have med haevet treeterrasse, pleene og nydelig beplantning. Alt dette finder | pa en
ideel adresse med 400 meter til indkgbsmuligheder og en kilometer til vandkanten. Kom indenfor.

Villaen har veeret i keerlige haender, der Isbende har taget sig af vedligeholdet. Resultatet er et flot og
attraktivt hjem med et klassisk, stilrent interigr. Et smukt gulv binder rummene sammen, og fra de nydelige
vinduespartier modtages store maengder dagslys. Kekken-alrummet og den rummelige stue med pille-ovn
ligger i naturlig forbindelse til hinanden.

Stueetagen fuldendes af et badevaerelse med brus. Fgrstesalen er udnyttet til fulde med tre flotte
veerelser, som alle har gode skabslgsninger. Det storste af vaerelserne har en fransk altan tilknyttet.
Endelig skal keelderen med egen indgang, bryggers og mere til ogsa nzevnes.

Haven er i en kaliber for sig, for her er en haevet traeterrasse arrangeret side om side med den velplejede
pleene og alskens buske og traeer. Terrassen tilgas fra stuens dobbeltdgre og modtager solen fra morgen
til aften, sa | kan udnytte sommerens gode vejr mest muligt. Fortil pa grunden er der carport til
transportmidlerne.

Matriklen ligger blot en kilometer fra Smidstrup Strand, som giver naermiljget et attraktivt, naturskent
praeg. | samme ombeering skal naerheden til Gilleleje naevnes, der er notorisk kendt for sit havnemiljg og
handelsliv. Der er gaafstand til naermeste supermarked og forbindelserne med offentlig transport, mens
Gilbjergskolen, daginstitution og idraetsfaciliteter er omtrent tre kilometer fra hoveddaren.

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: Martin Yde
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Adresse: Overdrevsvej 1A, Smidstrup, 3250 Gilleleje Sagsnr.: 50-X0000727 Dato: 20.5.2025
Kontantpris: kr. 2.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.571
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* .
Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 740 m?2 Servitutter: n
M3 benyttes til: Helarsbeboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 79 m?2 17.12.1942 Dok om byggelinier mv
A 2 16.7.1949 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Gribskov Keelderareal: 72m 24.11.1950 Dok igt
Matr.nr.: 2ac Smidstrup By, Blistrup Udnyttet tagetage: 50 m? 21.4.1986 Lol?a|;g]n0,¥,.e?(l)g3mv
BFE-nr.: 2305769 Boligareal i alt: 122 m?2 o o
Zonestatus: Byzone Andre bygninger: 0m? L _—
Vand: Privat vandforsyningsanleeg Bygningsarealer oplyses ifglge BBR- Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
Vej: Se ejendomsdatarapport meddelelsen. Grundejerforening: Ja
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg Navn: Smidstrup Strand Grundejerlav
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed Pligt til medlemskab: Nej
Opfgrt/ombygget ar: 1950 Sikkerhed til foreningen: Nej

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2022

Ejendomsveerdi: 1.968.000,00

Grundvaerdi: 1.463.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.574.400,00
Grundlag for grundskyld: 1.170.400,00

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

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

type: vaskemaskine maerke: Bosch
type: Keleskab maerke: Gorenje

type: Emhzaette maerke: Ukendt

type: Komfur maerke: Gorenje

type: Opvaskemaskine maerke: Siemens

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Dato: 20.5.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Brandforsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej

Forbehold:

hos Leererstandens

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 56.000,00

Udgiften er beregnet i &r: 2025

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

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Saelgers har oplyst at deres forbrug i varme er fglgende.
Olie: 17.200 kr.
Treepiller: 8000 kr.

Oplysning om forbrug i maleenheder er ikke oplyst, da denne oplysning fejlagtigt ikke fremgar af energimaerkningen for
ejendommen pga. nyt layout.

@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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand, risiko for stgd

Energimeerkning: G

Andre forhold af veesentlig betydning:

Jordforurening i Byzonen

"Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
blive omradeklassificeret som lettere forurenet, jv. § 1, i Lov nr. 507 af 7. juni 2006 om
gendring af lov om forurenet jord. Kommunen kan dog undtage sterre
sammenhaengende omrader inden for byzoner, som den har viden om, ikke er lettere
forurenede, hvilket i sa fald skal ske gennem et kommunalt regulativ."

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

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilharende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat 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 seelgers ejendomsmeaegler uvedkommende.

Kegber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr. 802944 | Kontantpris/udbetaling kr. 2.295.000,00
Grundskyld 2024 Kr. 12.991.44 Advokatomkostning, inkl. berigtigelse, anslaet kr. 8.000,00
Husforsikring Kr. 5.239 86 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 9.372,00
Renovation Kr. 3.572 50 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 15.650,00
Skorstensfejerbidrag kr. 872,92 | lalt k. | 2.328.022,00
Rottebekaempelse kr. 37,35 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennavnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

Gebyr for adm. af jordanvisning 1 stk. Kr. 700 udgifter til: finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Grundejerforening kr. 100,00

Ejerudgift i alt 1. ar: kr.  30.850,51

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: 115.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 12.714 md./ 152.571 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 10.177 md./ 122.127 &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: 20.5.2025. 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:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil saelgers pant (pa neer 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.

Geeld udenfor kgbesummen:

Oplysninger om eksisterende I%n, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. 8rs Rest- Rop Saldo Saerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pélyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering

Jyske Realkredit A/S Rentetilp.lan 124.408,77 126.273,59 125.633,38 DKK 3,05 9.413,71 14,75 10.47 0

Jyske Realkredit A/S Rentetilp.lan 1.043.265,14 1.058.325,11 | 1.047.741,86 DKK 2,49 71.873,31| 14,00 7.86 0
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