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Ejendomsmzeglerforening LOKALBOLIG HELSING@R/ ESPERG/ARDE APS
Kongensgade 14 - 3000 Helsinger
TIf. 49 28 00 00
helsingoer@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: Solbakkevej 35, 3100 Hornbaek Sagsnr.: 05-X0003191 Dato: 6.5.2025
Kontantpris: kr. 6.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.849

Beskrivelse:

Fantastisk sommerhus som ogsa kan bruges til helarsbrug!

Der er ikke gaet pa kompromis med noget under totalrenoveringen i 2022, som har fert dette feriedomicil
til sin storhedstid. Den pudsede facade ledsages af et sort tegltag, og de klassiske finesser fortsaetter
ufortrgdent indenfor pa tveers af 120 zestetiske kvadratmeter. Grunden ligger haijt til vejrs og orienterer sig
eminent i forhold til solens bane, og ogsa her i udemiljget emmer alt af elegance og velveere.
Beliggenheden bejler til jer, der gnsker let adgang til smuk, gren natur ved henholdsvis Hornbaek- og
Dronningmelle Strand.

En stedsegren oase med perfekte solforhold udger jeres have. Alt fremstar knivskarpt og komfortabelt
takket veere det omfattende renoveringsarbejde, og pa jeres havevandring vil | blandt andet stede pa
udebruser, lounge og masser af terrasse. Haveanlaegget er desuden nemt at vedligeholde og helt ugenert
for indkig.

Der er kraeset om hver en detalje i det totalrenoverede hjem, som blandt andet imponerer med et
designkgkken fra Kahlers Kitchen og et gigantisk, eksklusivt badeveerelse med sandfarvede fliser,
gulvvarme, kar og brus. Egetraesgulve og ovenlysvinduer slar grundtonen an, og en sken opholdsstue
med pejs samler de ferierende. Bemaerk ogsa luft-til-vand-varmepumpen fra 2022.

De tre veerelser tilbyder afkobling og privatliv, og her er sjaelen og stilen fra opholdsarealerne fortsat
ufortredent. Videre venter en formidabel udestue som kan &bnes helt op ved foldedere, og hvorfra er der
udsyn til havens farvepalette, og | far ogsa gavn af en integreret garage med luft-til-luft-pumpe, el-lader og
automatisk port.

Matriklen ligger ideelt i et lukket, fredeligt kvarter, hvorfra der er et kvarters gang til omradets
allersmukkeste natur. Kyststraekningens attraktive strande er saledes lige ved handen, og det er samtidig
nemt at ops@ge bylivet i Hornbaek mod @st og Gilleleje i vest.

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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Rasmus Burg
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Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Fritidshus

M3 benyttes til: Fritidsbeboelse
Kommune: Gribskov

Matr.nr.: 1ib Dronningmglle, Esbanderup
BFE-nr.: 2310457

Zonestatus: Sommerhusomrade

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg

Vej: Privat feelles

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 1978

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:
-heraf Carport

meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 3.730.000,00

Grundvaerdi: 1.982.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.984.000,00
Grundlag for grundskyld: 1.585.600,00

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

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Kommuneplan

854 m?2 Plan - Kommuneplan 2021-33
120 m?
0 m2 Lokalplan
0 m?2 Plan - Eksisterende sommerhusomrade ved Dronningmelle
2
1:233 22 Spildevandsplan
32 m?2 Kloakopland - DRMO3SN - Spildevandskloakeret

Beskyttelseslinier
Der gares opmeerksom pa, at eiendommen er beliggende indenfor
Drikkevandsinteresser.

Miljo

Pr. 1. januar 2008 er samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
omradeklassificeret som lettere forurenet, jf. § 1, i lov nr. 507 af 7. juni 2006 om
2endring af lov om forurenet jord. Kommunen kan dog undtage starre
sammenhangende omrader inden for byzoner, som den har viden om, ikke er lettere
forurenede, hvilket i sa fald skal ske gennem et kommunalt regulativ.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

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

type: Kole/fryseskab maerke: Siemens
type: Emhzette meerke:

type: Ovn maerke: Siemens

type: Kogeplade maerke: Siemens
type: Opvaskemaskine maerke: Siemens
type: Vaskemaskine maerke: Bosch
type: Terretumbler maerke: Bosch

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

idet evt. undtagelser hertil vil fremga af
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring hos Topdanmark
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej
Forbehold:

Forbrugsafheengige udgifter:
Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
“Udgiften til og sterrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen”

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
rgdt hus

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

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter - ejerboliger

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig boligbeskatning. 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 blive efterreguleret via forskuds-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Kontantpris: kr. 6.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.849

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  15.218,40 | Kontantpris/udbetaling kr. 6.995.000,00
Grundskyld 2025 Kkr. 17.600.00 Ejerskifte grundejerforening, anslaet kr. 500,00
Husforsikring Kr. 6.221.00 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 6.000,00
Rottebekaempelse anslaet Kr. 150.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 43.850,00
Renovation anslaet kr. 5.000,00 | lalt kr. | 7.045.350,00
Grundejerforening anslaet kr. 1.000,00

Skorstensfejning anslaet kr. 1.000,00

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  46.189,40

Beregning af brutto/netto pd 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
sdledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges 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: 350.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 39.155 md./ 469.859 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 31.237 md./ 374.847 &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: 5.5.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pa 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:
Afventer oplysninger

Oplysninger om eksisterende I%n, 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 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering

NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB | Anden lanetype 1.599.000,00 1.599.000,00 | 1.603.797,00 DKK 2,68 53.246,72| 27,50 5.39 0
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