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Eksklusiv villa teet pa naturen og byen

I det fredfyldte @vergd - hvor Sgllergd Kirkeskov og Sgllergd Sg danner
kulissen om en af Nordsjeellands mest eftertragede adresser - ligger denne
markante 60" er villa med udsigt mod Degneengen og en sjzelden naerhed
til bade natur og kulturhistorie.

Fra 1963-villa til gennemgribende istandsat hjem

Ejendommen blev opfgrt i 1963 som en klassisk etplansvilla i gule mursten
med fladt tagpaptag - et tidstypisk modernistisk udtryk, der falder smukt
ind i det kuperede moraenelandskab omkring @vergd. Den oprindelige jer
(enejer fgr nuvaerende ejer) har ladet kraftigt inspirere af arkitekturen fra
kunstmuseet Louisiana med blandet andet spring i vinduespartier med mar-
kant lysindfald som bryder murstensveeggene. i 2023 gennemgik villaen en
omfattende ombygning, der har fgrt boligen ind i en moderne fortolkning
med stor respekt for den oprindelige arkitektur og stil. Resultatet er 256
etagemeter luksus, hvoraf de 209 kvadratmeter er registreret som boligare-
al fordelt over to niveauer. Hvert plan udggr sdledes 128 kvm, hvor stuepla-
net samler de primaere opholdsmiljger, og en anseelig kaelderetage pa 128
kvadratmeter - heraf 81 kvadratmeter godkendt til beboelse - &bner for en
fleksibilitet, som de feerreste ejendomme i omrédet kan tilbyde. De gvrige
47 kvm er formelt registreret som kaelder.

Der kan ansgges byggetilladelse til opfgrelse af op til 56 kvadratmeter ek-
stra bolig p& grunden. Naermere info kan fas hos ejendomsmaegler.

Det er lyset, der fgrst fanger opmaerksomheden. Fra opholdsrummene i
stueplanet har man et enest8ende kig mod Degneengen, det stille engdrag
der skaerer sig gennem Sgllergd Kirkeskov, og man kan fglge arstidernes
skiften helt taet pd - fra forarets fgrste grgnne skeer over engdraget til
vinterens rimfrost pd de gamle bggetraeer.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kebsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

IV(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Bo Lynge Nielsen
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 950 m®  gervitutter
M& benyttes til: heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 209 m* | _ N 1:16.10.1889 - Dok om vej mv, (YY1185) -
Kommune: Rudersdal - Nr. 2: 05.02.1958 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Tillige lyst
Matr.nr.: 16f @vergd By, Sgllergd ~ @vrige arealer: pantstiftende.
BFE-nr.: 2046477  Kelder: 47 m* | _Nr. 3: 08.03.2007 - Dok. vedr. tilslutningspligt til naturgas
Zonestatus: Byzone  Indbygget carport: 15 m?
Vej: Privat feellesvej ~ Carport: 15 m*  Planer
Opfart/ombygget ar: 1963/2023 Byplanvedtaegt 32 - For Sgllersd og @vergd - et omrade omkring Sgbakke-
** Lzes naermere om, hvordan arealer opgg-  vej gst for Sgllerad Sg
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer Forslag Kommuneplan 2025 - Ho.B4 - Holte gst, @vergd
Offentlig vurdering pr. 2024  oplyses ifslge BBR-meddelelsen. Forslag Kommuneplan Sg.R2 - Mellem Sgllergd Sg og Kirkeskoven
Ejendomsvaerdi: 9.700.000 Kommuneplan Ho.B4 - Holte gst, @vergd
Grundveerdi: 6.609.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Kommuneplan Ho.B4 - Holte gst, @vergd
Grundlag for ejd. veerdiskat: 7.760.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet Kommuneplan Sg.R2 - Mellem Sgllerad Sg og Kirkeskoven
Grundlag for grundskyld: 5.287.200 fra diverse offentlige registre og kan derfor Lokalplan 63 - Villaomrader i @vergd gst for Pileallé
ikke betragtes som en garanti.
Varmeplan:

Ifslge kommunens oplysninger er omradet underlagt plan om fremtidig
fiernvarmetilslutning. Kgber ma forvente omkostninger forbundet hermed.

Spildevandsplan:

Ifslge kommunens oplysninger er omradet underlagt plan om fremtidig se-
paratkloakering. Kgber ma forvente omkostninger forbundet hermed.

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

Ovn (Bertazzoni), Komfur (Bora), Opvaskemaskine (Miele), Fryser (Frigor), Vaskemaskine (Miele), Tgrretumbler
(Miele), Quooker (Bruneret messing med kogende vand og koldt vand med brus)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos TRYG Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Ingen forbehold pr. 11.05.2026 / Policenummer 805-5.002.079.441

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.600 Forbrug: 7.510 KwH
Udgiften er beregnet i ar: 2025
Varmeinstallation: Varmepumpe

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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 forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult
hus

Elinstallationsrapport: Den foreliggende elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret som "risiko
for stgd", "risiko for brand" eller "undersgges naermere".

Energimeerkning: Energimaerke A2010 + A2010
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Adresse: Carlsvej 4A, @vergd, 2840 Holte
Kontantpris: kr. 19.500.000

Ejerudgift 1. &r:

Ejendomsveerdiskat

Grundskyld

Offentlige udgifter til skadedyrsbekaempelse
Renovation

Husforsikring/Brandforsikring

Service og eftersyn p& varmepumpe, anslaet

Ejerudgift i alt 1. &r

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

Pr. r

[iebe

Sagsnr.: 616360 Dato: 30.07.2026
Ejerudgift/md.: kr. 9.152

Kontantbehov ved kgb

39.576
49.700
222
5.884
12.447
2.000

109.829

Kontantpris kr. 19.500.000
Tinglysningsafgift af skgdet kr. 118.850
Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 17.338
Ialt kr. 19.636.188

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Kgbers eventuelle udgifter til ksberradgivning ved egne radgivere er ikke medtaget. Ej
heller er eventuelle udgifter til bankgaranti/udbetaling medtaget. Kgber skal sdledes selv drage
omsorg for at indhente priser herpd og laegge disse omkostninger ind i sit kebsbudget.

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. mé ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-

maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Adresse: Carlsvej 4A, @vergd, 2840 Holte
Kontantpris: kr. 19.500.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingssty-
relsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og
ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til
en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund
for ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estime-
rede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle a&ndringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt andringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc. S&danne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er
saelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og speci-
fik rddgivning herom.

Ejendommen eller ejendommens anvendelse er ndret siden seneste ejendomsvur-
dering

Ejendommen er siden sidste offentlige vurdering aendret vaesentligt, da ejendommen er total-
renoveret.

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen forventeligt vil blive omvurderet som fglge heraf.
De i salgsopstillingen anfgrte ejendomsskatter (grundskyld og ejendomsveerdiskat) kan derfor
sendres.

Kgber er desuden oplyst om, at den aendrede ejendomsvurdering sker fgrstkommende vur-
deringstermin efter sendringen af ejendommen, er registreret. Ejendomsbeskatningen vil blive
aendret pa baggrund af den andrede ejendomsvurdering fra og med vurderingsterminen.

Version 3.8 S/SO
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Ejerudgift/md.: kr. 9.152

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 5: hovedstol kr. 9.360.000

Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter - uanset om
disse matte veere i op- eller nedadgdende retning - er szlger og dennes ejendomsmaegler
uvedkommende.

Kgber opfordres til at sgge egen radgivning om konsekvenserne af ovenstaende og det efterfgl-
gende evt. &ndrede beskatningsgrundlag.

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under
kriterierne for kortleegning som forurenet.

Bevaringsvaerdi
Ejendommen er jf. kulturarvsstyrelsens register noteret som bevaringsveerdig - kategori 6.

Drikkevandsinteresser
Der ggres opmaerksom p&, at ejendommen er placeret indenfor drikkevandsinteresseomrader jf.
ejendomsdatarapport.

Skovbyggelinje

Ejendommen graenser op til skovbyggelinjen. Byggelinjen udggr en 300 meters beskyttelseszo-
ne omkring skove, hvor der som udgangspunkt er forbud mod at opfgre ny bebyggelse eller
ndre eksisterende forhold uden dispensation fra myndighederne.

Kirkebyggelinje

Ejendommen er beliggende inden for kirkebyggelinjen. Formalet er at bevare kirkens synlighed i
landskabet. Inden for 300 meter fra kirken ma der som udgangspunkt ikke opfgres byggeri over
8,5 meter uden kommunal dispensation.

Sgbeskyttelseslinje
Ejendommen graenser op til sgbeskyttelseslinje. Det betyder, at der som udgangspunkt ikke ma
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opferes byggeri eller foretages aendringer i terreen og beplantning uden forudgaende tilladelse
fra kommunen.
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