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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: Sitkabakken 2, Lynaes, 3390 Hundested Sagsnr.: 33290001097 Dato: 30.3.2025
Kontantpris: kr. 4.150.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.424

Beskrivelse:

Eksklusiv og natursken villa pa Sitkabakken 2 — et hjem der skal opleves!

Dremmer du om at bo i en bolig, hvor kvalitet, sjael og natur gar op i en hgjere enhed? Sé er Sitkabakken
2 dit nye hjem! Denne unikke og imponerende rundtemmervilla er beliggende midt i et af Nordsjeellands
mest eftertragtede omrader — mellem Lynaes og Hundested — hvor kuperet terreen, smuk natur og et
levende lokalmiljg smelter sammen til et sandt paradis.

En villa med karakter og sjeel

Denne smukke, sortmalede villa imponerer fra farste gjeblik! Med sin naturskenne beliggenhed og
gennemfarte arkitektur byder boligen pa en sjeelden kombination af hygge og luksus. Villaen er utrolig
velholdt og gennemfgrt med materialer af hgj kvalitet, som understgtter hjemmets varme atmosfeere.

De rummelige kvadratmeter er ideelle for bade den store og lille familie. Fra den store, lyse entre med
flotte klinker bliver du ledt videre til hjemmets hjerte — det imponerende kakken-alrum med loft til kip,
amerikansk kgleskab og en stilfuld kogeg, hvor gastronomiske udfoldelser kan nydes i fulde drag. Det
abne miljg mellem kokken og stue skaber en social og indbydende atmosfaere, hvor familien kan samles
om madlavning, middage og hyggelige stunder. Fra stuen er der direkte udgang til den store
sydvestvendte terrasse — en sand oase, hvor sommerens grillaftener venter.

Villaen rummer desuden et rummeligt soveveerelse med walk-in-closet og eget badevaerelse, to store lyse
veerelser med direkte udgang til terrasse samt endnu et veerelse, der kan anvendes som bgrneveerelse
eller kontor. Derudover byder hjemmet pa et stort badeveerelse, et bryggers og en integreret carport med
garage og udhus. Som en ekstra bonus er der solpaneler pa carportens tag, som kan tilsluttes pool,
spabad eller lignende.

En have der indbyder til liv og leg

Grunden er noget helt szerligt — niveauforskudt og omkranset af smuk beplantning, sortmalet hegn og
hzek, der skaber en privat og hyggelig haveidyl. Her finder du hgjbede til dine hjemmedyrkede grentsager,
ekstra parkeringsplads til campingvogn eller trailer og et rummeligt udhus til haveredskaber og cykler.
Haven er et sandt fristed for b@rn og voksne, hvor naturen kan nydes i fulde drag.

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: Thomas Benzon
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- _ _
o k.- Lynaes & Hundested — En perle ved vandet
2 q"'i!' - Beliggenheden er intet mindre end fantastisk! Du befinder dig i et af Nordsjaellands mest attraktive

omrader, hvor bade natur og byliv gar hand i hand. Her er du omgivet af skov, strand og havn — og
inden for kort afstand finder du alle dagligdagens forngdenheder som indkab, skole og
transportforbindelser.

- Hundested havn er blevet et mekka for kunst, kultur og gastronomi. Her kan du opleve det anerkendte

glaspusteri Backhaus Brown, smukke smykker fra Christina Bendix og en raskke hyggelige butikker

med lokalt handveerk. Havnen summer af liv med mikrobryggeri, restauranter og et autentisk

havnemiljg, hvor du kan kebe friskfanget fisk direkte fra kutterne. Samtidig finder du en af

l(;lorquaelllands bedste badestrande, Trekanten, hvor du kan tage en forfriskende dukkert eller nyde en
ag i solen.

Lynees er kendt som et af Danmarks bedste steder for vandsport. Her finder du Lynees Surfcenter, der
tilbyder windsurfing, kitesurfing og paddleboarding — samt hyggelige arrangementer som livekoncerter,
madfestivaler og vandsportsweekender. Omradet byder ogsa pa madoplevelser i verdensklasse,
herunder Madbaren, hvor surfdrengene fra Lynaes har skabt en gastronomisk perle.

For familier er beliggenheden ideel! Omradets skoler, barnehaver og fritidstilbud er af hgj kvalitet, og
der er masser af muligheder for udendgrsaktiviteter, samt togforbindelser og indkeb. Naturen er en
integreret del af livet her — hvad enten du vil paA mountainbike i skoven, tage pa en idyllisk gatur til Knud
Rasmussens Hus eller nyde en solnedgang over Kattegat.

Et hjem der skal opleves! Sitkabakken 2 er ikke bare en bolig — det er en livsstil. Her far du en unik
kombination af luksus, charme og natursk@nne omgivelser, hvor hverdagens stress forsvinder og livets
bedste gjeblikke udfolder sig. Kontakt os i dag for en fremvisning — denne bolig skal opleves med egne
ajne!
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E'engomsdata: ler+ Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer .
Ejendomstype: Villa . Grundareal udger: 926 m? ge7r\1/|9tl71:t),telzjr: k om byggelini
M3 benyttes til: Helarsbolig Hovedbyg.bebyg.areal: 265 m2 7. ok om byggelinier mv . .
Kommune: Halsnaes ~heraf Carport 59 m>2 26.6.2003 Dok om istandseettelse af privat faellesvej mv
Matr.nr.: 7ba Temmerup Bys Overdrev, Torup Kaslderareal: 0 m2 9.1.2004 Dok om forsyn|ng§-/aflab§Iedn|nger mv ve(.:lr 7A
BFE-nr.: 9418066 : 2 26.4.2004 Dok vedr grundejerforening, varmeforsyning mv.
nr.: Udnyttet tagetage: 0om 22.9.2005 Byggepligt m.m.
Zonestatus: ByZOne ) Boligarea| i alt: 206 m2 Kommuneplan 2021
xa'_"d :P Aln:int Handforsymngsanlag Andre bygninger: 12 m22 Kommuneplanramme - Nord for Porthusvej
ej: Privat Feelles -heraf Udhus 12m Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg Bygningsarealer oplyses ifglge BBR- A i ¥ ,] 9009
Varmeinstallation: Naturgas meddelelsen. Grundejerforening: Nej

Opfgrt/ombygget &r: 2007

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 4.091.000,00

Grundvaerdi: 1.282.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.272.800,00
Grundlag for grundskyld: 1.025.600,00

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

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

type: Kogeplade (induktion) maerke: Bauknecht
type: Indbygningsovn maerke: bosch

type: Opvaskemaskine maerke: Siemsens
type: Kole/fryseskab maerke: IG

type: Vaskemaskine maerke: Samsung

type: Terretumbler maerke: Samsung

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: sealgers aktuelle forsikring  hos . L

Top Danmark Omradeklassificering:

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes: Da ejendommen er beliggende i_byzone, er ej_endomme_n omrédeklassiﬁceret som
. . . . lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Forbehold:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilharende 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.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.004,00 . Forbrug: 1.330 m3 Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/
Udgiften er beregnet i ar: 2017 arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
Ejendommens primeere varmekilde: Naturgas, centralvarme, gulvvarme ejendomsskatter, hvad enten dette méatte veere i op- eller nedadgaende retning er

seelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen gerog 9 ) gleruv

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

Spildevandsplan:
https://halsnaes.cowiplan.dk/spildevandsplan-2022-2032/klimatilpasning/

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom pé’\, 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: 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: B
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  16.691,28 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.150.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 11.179.04 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 11.933,50
Husforsikring 2025 Kr. 7.368.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 26.750,00
Rottebekaempelse 2025 kr. 86,00 | lalt k. | 4.188.683,50
Renovation 2025 kr. 5.257,00 Kgber ggres opmaarksom pé, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Snerydning, vejlaug, frivilligt 2025 Kr. 500.00 udgifter til: evt. udgifter til egne radgivere, tinglysning af skede og pantebreve samt udgifter til finansiering,

herunder kurssikring og bankgarantistillelse
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  41.082,22

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: 210.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 22.846 md./ 274.158 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 18.239 md./ 218.868 &r v/ 26,55 %

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
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Tinglysningsafgiftsreduktion:

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.

Geeld udenfor kgbesummen:

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

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

NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB | Anden lanetype 2.640.000,00 2.640.000,00 | 2.647.207,20 DKK 2,71 102.558,72| 28,25 7.61 0
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