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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.
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Beskrivelse:

Pa adresserne Lovvej 10 og 12 ved Dalby Strand nzer Reersg ligger to nydelige ejendomme med
tilhgrende store grunde og mange muligheder. Samlet set er der tale om 6.148 kvadratmeter grund,
hvoraf den sterste af grundene pa 4.148 kvadratmeter er placeret i forste reekke til vandet og med
matrikelgraense i vandkanten. Den anden grund, der byder pa 2.000 kvadratmeter, er beliggende i anden
reekke til vandet og er spaekket med frodige frugttraeer og hyggelige oaser.

Havudsigt og natur

Beliggenheden er natursken og fredelig, og med bare fa skridt til vandet og Dalby Strand er bade friske
gature, dyp i havet og vandaktiviteter tilgeengeligt til hver en tid. Der er naturstier, der indbyder til gature
langs kysten, og der er en seerlig ro og stilhed her samt et rigt dyreliv. Bade radyr og harer begiver sig
gennem haverne i morgentimerne, og alskens fugle trives ogsa i naeromradet.

Pa strandgrunden drager man fordel af en fremragende panoramaudsigt over Reersg Bugt, og der er
sagar kig til skibstrafikken og livet omkring Reersg Havn. Som udsigten vidner om, kan man ogsa hurtigt
komme til de stemningsfulde omgivelser og naturoplevelser pa Reersg. Dernzest er der fa kilometer til
nzermeste indkebsmuligheder i Ggrlev, og man kan ogsa nemt tilga de starre byer som Kalundborg,
Slagelse og Korser. Det tager lidt over en time at kare til og fra Kabenhavn.

Arkitekttegnet og veludfort

For enden af Lavvej ligger det sterste af fritidshusene pa 172 kvadratmeter i fgrste reekke til vandet - en
velgjort og arkitekttegnet ejendom fra 1981, som er i ét plan med opholdsrum og store glaspartier
orienteret mod vandet. Hele vejen rundt om huset er der traeterrasser, der drager fordel af overdaekning
fra udhaenget. Terrassemiljget er udvidet pa sydsiden, hvor der er sol fra morgen til aften, og bade herfra
og fra vestsiden far man gleede af udsigten.

Inden dere mgdes man af et klassisk og vedligeholdt hjem med gennemgéaende Terrakotta-gulvteg|,
unikke detaljer og behagelige lysindfald. En stor, tredelt stue med veeldige vinduespartier, gennemgaende
gulv og loft med heeldning, der underbygger arkitekturen, er orienteret langs vandet og lgfter slgret for
havudsigten med det samme, man traeder ind.

(fortsaettes pa naeste side)

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: Anders Hansen
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| aben forbindelse til stuen er der et kekken, hvorfra man ogsa nyder godt af udsigten. Det store opholdsrum kan med dets mindre inddelinger rumme hele to stueafsnit og en spiseafdeling. En braendeovn er placeret ved
abningen mellem kegkken og stue og bidrager til hygge samt varme pa de kolde dage.

Resten af planlgsningen byder pa et rummeligt bryggers med adgang til et geestetoilet og aben forbindelse til kekkenet samt to store, lyse veerelser og et badevaerelse. Fritidshuset er udstyret med en varmepumper.

Udbygninger og udeliv
Til det starste fritidshus herer en helt seerlig udbygning med anneks og dobbelt garage. Den szerlige karakter kommer af den blgde formgivning med buede facader bagtil, hvilket bidrager til en optimal akustik inden dere.

Anneks-delen, som er med eget badeveerelse, er derfor oplagt som musikstudie, og ogsa den hgjloftede garage er ideel til pladskreevende hobbyer.

Pa den mindste af grundene ligger et lille, charmerende A-hus med gode overnatningsmuligheder for geester - men det har ogsa udlejningspotentiale. Grunden indbyder til et vaeld af muligheder, hvad enten det er som
seerskilt fritidshus og have eller som supplerende fritidshus til det store af husene. Grunden i anden reekke til vandet er nemlig spaekket med frugttraeer med aebler, paerer og blommer, og takket vaere det opvoksede planteliv,

der omkranser grunden, kan man faerdes fuldkommen ugeneret her.
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Ejendomsdata:

Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Fritidshus Grundareal udggr: 6148 m?
M3 benyttes til: Sommerhus - heraf vej: 291 m?2
Kommune: Kalundborg Hovedbyg.bebyg.areal: 268 m?
Matr.nr.: 18u Dalby By, Kirke Helsinge m.fl. Keelderareal: 0 m2
BFE-nr.: 2476798 m.fl. Udnyttet tagetage: 0 m2
Zonestatus: Sommerhusomrade Boligareal i alt: 268 m?
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg Andre bygninger: 90 m2
Vej: Feelles/privat -heraf Garage 59 m2
Kloak: Aflgb til samletank -heraf Udhus 16 m?2
Varmeinstallation: Elvarme -heraf Udhus 15 m2

Opfgrt/ombygget &r: 1975 / 1995 Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

. . . meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2022
Ejendomsveerdi: 5.996.000,00
Grundvaerdi: 4.240.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.796.800,00
Grundlag for grundskyld: 3.392.000,00

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

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

Lavvej 10, 4281 Gorlev:
Tilstedeveerende harde hvidevarer.

Lavvej 12, 4281 Gorlev:
Tilstedeveerende harde hvidevarer.

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

idet evt. undtagelser hertil vil fremga af

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

11.11.1111 Ved ejerskifte svares 1% af kebesummen til skoleveesenet og de fattige pa
Kattrup gods Servitutten findes ikke i akten. Bestilles pa Landsarkivet/Rigsarkivet.
1.1.1585 Ved ejerskifte svares 1% af kebesummen til skolevaesenet og de fattige pa
Kattrup gods -

16.6.1967 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening, udstykning mv
Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:

- Plan - Kalundborg Kommuneplan 2021-2032

- Plan - Sommerhusomrade Dalby Strand

- Plan - Planstrategi for Kalundborg Kommune 2011

- Plan - Udviklingsstrategi - samarbejde for bedre resultater

- Plan - Kalundborg Kommunes udviklingsstrategi frem mod 2030

- Plan - Udviklingsstrategi for Kalundborg Kommune frem mod 2035

Der er pa ejendommen (Lavvej 12, 4281 Ggarlev) beskyttet natur og internationale
naturbeskyttelseslinjer samt strandbeskyttelseslinje.
Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn:

Pligt til medlemskab: Nej

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
svamp: O Ja @ Nej insekt: O Ja ® Nej rorskade: O Ja ® Nej

Forbehold: Der er kun forsikring pa Levvej 12, 4281 Ggrlev. Den angivne forsikringspreemie i ejerudgifter er ligeledes kun
vedrgrende Lovvej 12, 4281 Ggrlev.

hos Tryg Forsikring

Forbrugsafhaengige udgifter:
Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovne
“Udgiften til og sterrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen”

@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: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimeerkning. G

Andre forhold af veesentlig betydning:

Brandeovnene er produceret for 1. januar 2003:

Der findes 1 braendeovn i hver af de to huse, som ifglge oplysning fra saelger er
produceret fgr 1. januar 2003. Breendeovnene skal derfor nedlaegges eller udskiftes
senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5. Kgber skal indsende erkleering herom til
Miljgstyrelsen inden for fristen.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende 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.

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

Grundejerforening grundskyldsbeskatning:

Kgber gegres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform.
Grundejerforeningen kan eje faelles arealer og/eller eiendomme, som enten har eller
eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

... Fortszettes pa side 5
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  24.46368 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.995.000,00
Grundskyld Kr. 56.307.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 13.564,00
Husforsikring Kr. 1.731.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 37.850,00
Renovation kr. 5.268,00 | lalt kr. | 6.046.414,00
Rottebekaempelse kr. 237,33 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejerudgift Kr. 1.334.49 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder

pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  89.341,50

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: 300.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 33.800 md./ 405.605 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 27.238 md./ 326.852 &r v/ 25,21 %

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: 9.4.2025. 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
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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.

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

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 stigningsbegraensning, 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 ovenstdende. Eventuelle konsekvenser af ovenstdende, er szelger og szlgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Zonestatus:
Lgvvej 10, 4281 Ggrlev er beliggende i sommerhuszone.
Lavvej 12, 4281 Ggrlev er beliggende i sommerhus- og landzone

Ejerudgifter:

Ejerudgifterne geelder for bdde Lovvej 10, 4281 Ggrlev og Lgvvej 12, 4281 Ggrlev - bortset fra forsikringspraemien, der kun gaelder for Lovvej 12, 4281 Ggrlev.
Kgbesumsfordeling:

Lgvvej 10, 4281 Ggrlev: 1.495.000 kr.

Lavvej 12, 4281 Ggrlev: 4.500.00 kr.

Kgber henvises til egen r§dgiver for vejledning om kgbesumsfordeling.
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