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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: Ralphs Vaenge 12, 2950 Vedbaek Sagsnr.: 28-X0001911 Dato: 8.5.2025
Kontantpris: kr. 7.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.245

Beskrivelse:

Moderne raekkehus med god placering i Vedbaek

Velkommen til dette stilfulde reekkehus pa Ralphs Veenge 12, som er fuldsteendig indflytningsklart takket
veere byggearet 2018. Boligen kendetegnes ved den gennemfgrte nybyg-stil med rene linjer og paene
materialevalg. Hiemmet har dertil en rar sterrelse med 155 boligkvadratmeter i tre plan, som bestar af et
flot kekken, en stue, fire veerelser med to garderober samt to badeveerelser og et toilet. Her far | saledes
et familievenligt og stort reekkehus i Vedbaek.

| treeder indenfor i entréen, som byder pa indbygget skabsplads, et toilet til venstre og indgang til stuen
lige fremme. Vinkelstuen er rummelig med aben forbindelse til kekkenet, der tiimed har egen udgang til
forsiden af huset. Dette tilfgrer et behageligt lys igennem hjemmet, da ogsa stuen har hgje vinduespartier
og udgang til en lille terrasse.

Rumfordelingen er gennemtaenkt med fire vaerelser og dermed rig plads til familien. P& fgrstesalen finder |
tre af veerelserne, hvoraf det ene er med tilherende garderobe, samt et badevaerelse og opgangen til
veerelset pa anden sal. Dette har eget badevaerelse, endnu en garderobe og udgang til to laekre altaner,
som skaber en oplagt, privat voksenafdeling.

De to overste terrasser er perfekte til at nyde udsigten over omradet, samtidig med at der er afskaermet
for at sikre privatlivets fred og ro. Fire franske altanerne pa ferstesalen giver desuden en skgnt atmosfaere
pa etagen, hvortil terrassen i stueniveau ger det muligt at dbne op til frisk Iuft i opholdsrummene.
Raekkehuset ligger pa et lukket veenge ud til naturomgivelser. Herfra har | nem adgang til et stisystem, der
tager jer op til den smukke Folehave Skov. | kan saledes drage fordel af naturens omgivelser naer
hjemmet, ligesom kysten ud til Niva Bugt, Vedbaek Strand og Vedbaek Havn snildt nas pa gaben eller
cykel. De praktiske faciliteter i hverdagen er der ogsé styr p4 med Vedbaek Skole og de tilhgrende
idreetsfaciliteter, Bernehuset B@gehgijen, Vedbaek Station og indkeb inden for omtrent en kilometer.

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: Kristian Kofoed
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Dato: 8.5.2025

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Reaekkehus

M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Rudersdal

Matr.nr.: 1iu Vedbeek By, Vedbaek
BFE-nr.: 100134787

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Vej: Privat feelles vej

Kloak: Feelleskloakeret: spildevand + delvis tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 2018

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 6.379.000,00

Grundvaerdi: 2.233.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.103.200,00
Grundlag for grundskyld: 1.786.400,00

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

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:
-heraf Udhus

109 m
62 m
om
om
155 m
4m
4m

NN N NNV

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

meddelelsen.

Tilbehor:

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

type: Ovn maerke: Samsung

type: Kogeplade meerke: Witt

type: Emheette meerke: Witt

type: Kole-/fryseskab maerke: Siemens
type: Opvaskemaskine maerke: Siemens
type: Terretumbler maerke: Siemens
type: Vaskemaskine maerke: Siemens

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

23.11.1971 Dok om transformerstation mv, Ikke til hinder for prioritering 4_Z_693
8.3.2007 Dok. vedr. tilslutningspligt til naturgas

2.2.2018 Deklaration for Transformerstation pa hgjst 5m2 og kabler

4.3.2019 VEDLIGEHOLDELSE AF YDERMUR MELLEM EJENDOMME

8.5.2019 Vedtaegter: VEDTAGTER FOR GRUNDEJERFORENINGEN VEDBAK
PARK @ST

14.6.2019 Udstykning

18.6.2019 Vedteegter: Vedtaegter for Grundejerforeningen Vedbaek Park

Planer:
Der henvises til Kommuneplan 2021 samt Lokalplan 249

Bevaringsveerdi
Jf. Rudersdal kommune er ejendommen ikke bevaringsvaerdi.

Grundejerforening:
Grundejerforeningen Vedbaek Park er en del af grundejerforeningen Vedbaek Park @st
og kontingentet betales derfor samlet.

Der findes en frivillig grundejerforening for omradet, der hedder Vedbaek Grundejer-
og beboerforening.
Udagift til medlemskab er ikke medtaget i ejerudgiften.

Der henvises til foreningens hjemmeside for yderligere oplysninger.

Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Grundejerforeningen Vedbaek Park

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, med kr. 10.000,00 | form af: Andet
Forhgjelse af sikkerhed: Nej
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: saelgers aktuelle forsikring hos FDM Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej
Forbehold: Jf. police

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 2.523,00 Forbrug: 1.147 kWh
Udgiften er beregnet i &r: 2019

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@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: Den foreliggende tilstandsrapport indeholder ingen forhold
karakteriseret som rgdt hus, gult hus eller sort hus

Elinstallationsrapport: Den foreliggende elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret som risiko for stad, risiko
for brand, "undersgges naermere”

Energimaerkning: A2015

Andre forhold af veesentlig betydning:

Omrade klassificering:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindste
kriterium, men under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig 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 seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Kegber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.

Kloakseparering

Rudersdal Kommune har vedtaget en klimatilpasning af kommunes kloaksystem,
saledes at der skal separatkloakeres. Udgiften hertil er endnu ikke kendt, men baseret
pa erfaringer fra andre kommuner vurderes det, at dette arbejde i gennemsnit vil koste
en parcelhusejer cirka 60.000 kr. og beboere i etageejendomme i gennemsnit ca.
5-10.000 kr. Vi opfordrer kgber til at leese mere om tidsplaner mv. pa https://
www.rudersdal.dk/omraadeplaner?search=kloakering.

Falleslan

Der er i grundejerforeningen optaget et feelleslan pa kr. 182.000 til etablering af
ladestandere. Fzelleslanet finansieres 100% af driften af ladestanderne og der er
derfor ikke en seerskilt i indbetaling for husejerne.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  26.026,32 | Kontantpris/udbetaling kr. 7.545.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 16.971.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.245,00
Husforsikring Kr. 4.137.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 47.150,00
Renovation 2025 kr. 6.539,00 Lalt kr. | 7.602.395,00
Rottebekaempelse 2025 kr. 83,15 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Grundejerforening Kr. 9.180.00 udgifter til: Kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske. Tinglysning, herunder

’ pantebreve, ejer pantebreve, sikkerhed til grundejerforening, debitor/kreditorskifte. Finansiering, herunder
Ejerudgift i alt 1 Sr: Kr. 62.936.47 kurssikring og bankgarantistillelse mv.

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: 380.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 41.320 md./ 495.842 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 33.859 md./ 406.313 &r v/ 23,78 %

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: 8.5.2025. 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold: Standard finansiering kan ikke opnas idet ejerskiftelanet reduceres med tinglyst sikkerhed til grundejerforeningen pa kr. 10.000.

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
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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.

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

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

TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 1.506.000,00 1.506.000,00 | 1.509.162,60 DKK 3,83 66.658,56| 29,00 2.42

Fjernvarme

S@g pa adressen herunder og se om der er planer om at tilbyde fijernvarme:
https://www.rudersdal.dk/fiernvarme

Version 3.5 E/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening

Side 5



