Toftemosevej 21, 3100 Hornbaek

Ejd. type
Kontantpris
Ejerudgift
Byggear

Villa, 2 fam. Bolig m2 304
11.495.000 Veerelser 8
6.911 Grund m2 1.606

2021 Energimaerke A2015
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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Toftemosevej 21, Stenstrup, 3100 Hornbaek Sagsnr.: 374492 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 11.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.911

Beskrivelse:

Ejendommen péa Toftemosevej 21 i Hornbaek er opfert i 2021 og bestar af to ideelle
anparter — A og B — hver med 100 m? privat beboelse. Dertil kommer 104 m?
feellesfaciliteter, som omfatter entré, orangeri, bryggers, vaerksted og teknikrum.
Feellesarealerne er indrettet med fokus pa funktion og feellesskab, og bidrager til en
samlet brugsret pa ca. 152 m? pr. bolig. Grunden er pa 1.606 m? og rummer en syd-
og vestvendt terrasse med sol det meste af dagen. Jordvarme, solceller og vandtank,
sikrer billige driftsomkostninger.

21 tv. — Lyst og funktionelt: Boligen er ideel til single, par eller lille familie. 100 m?
privat bolig med god plads og fleksibilitet — og adgang til 104 m? feellesarealer. Lys
gennem hele huset, hgit til loftet og &bne opholdsrum. Ngglepunkter: Gennemlys og
stort tagvindue. To soveveerelser + kontor/geestevaerelse. Direkte adgang til terrasser
mod gst, syd og vest. Funktionelt badevaerelse og hyggelig spiseplads til 8. Udsigt
mod vest og egen indgang via kontor.

21 th. - Lyst og eksklusivt: Designet til en single eller et par, med luksurigs
stemning og praktiske Igsninger. 100 m? bolig og 104 m? fellesareal. Abne rum, hgj
komfort og sol fra syd og vest. Naglepunkter: Stort badeveerelse med dobbelt brusere
og walk-in closet. Stor kekkeng, quooker og Siemens hvidevarer. Glasvaeg til stue,
ovenlys med regnsensor. Direkte udgang til terrasse og have. Vestvendt udsigt til
himmel og solnedgang og egen indgang via kontor.

Fallesomrader — Fallesskab og funktion: 104 m2 feelles faciliteter: vaskeri, depot,
veerksted, ekstra bad/toilet og stort multirum. Naglepunkter: Feellesspisning og
arrangementer for op til 40 personer. Udendgrsbruser, feellesterrasse og kekkenhave.
Sansegyngen i treeet og plads til leg og ro Lydvenlige rum med skra lofter og
akustikplader

Beliggenheden i Hornbask kombinerer natur og naerhed til byliv. Der er fa& minutters
cykelafstand til dagligvareindkgb, caféer og restauranter i centrum. Omradet byder
desuden pa skov, strand og naturoplevelser aret rundt. Hornbaek Strand er kendt som
en af Sjeellands bedste med bred sandstrand og klart badevand. Hornbeek Plantage,
der greenser op til Toftemosevej, fungerer som hundeskov og rekreativt omrade.
Transport til Kabenhavn tager ca. 40 minutter i bil.

Vigtig information:

Deor gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at seelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Henrik Melbye
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Adresse: Toftemosevej 21, Stenstrup, 3100 Hornbaek Sagsnr.: 374492 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 11.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.911

Beskrivelse af byggeriet og tankerne bag
Tankerne bag byggeriet er at man har hvert sit eget hus og feellesarealer til deling og det der er muligt at dele kan deles - inde og ude

Delt vedligeholdelse (arbejdstimer og skonomisk)

F-fundament, har sparet beton i fundamentet og sparet omfangsdraen

Jordvarme

Solceller og batteripakke (tysk kvalitet)

Genveksanleeg som sikrer optimal varmeudnyttelse og frisk luft.

Selvforsynende med el pa selve husets drift

Vandopsamling 7500 liter regnvand som bruges til toiletskyl og udendgrs vanding og er forberedt til vaskemaskine

BWT-anleeg giver mindre kalk, mindre vedligehold og laengere levetid pa f.eks. vaskemaskine, vandvarme-system og qooker.

Traehus bygget i svensk beeredygtigt trae, bygget af dansk firma pa Sjzelland. Lydvenlige rum med skra lofter og akustikplader.

180 m? traeterrasse i baeredygtigt tree, termowood, svensk braendt, varmebehandlet trae. Opsat pa skruefundament hvilket betyder at der ikke er brugt beton
Gulvvarme i hele huset med separat temperaturregulering i hvert rum

Energimeerke 2015A — Huset er et 0-energihus.

Fzelles harde hvidevarer er lavenergimaerket

12 m langt udhus - 24 kvadratmeter bygget med samme tagheaeldning som hovedhuset og i samme traesort, halvdelen aflukket og den anden halvdel delvis aben til cykelparkering og med hylder til affaldssortering
Overfladedreen rundt om hele huset til faskine i baghaven

Ingen sprgjtemidler brugt nogen steder pa matriklen

Ingen forurening ifglge jordprgver i 2020 i forbindelse med byggeriet

Vild have omrade for biodiversitet

Udendears vaskeplads til cykler, hunde og andet med sit eget kloakaflgb

Nyt raftehegn pa hele matriklen i 2020, ubehandlet trae

Stengeerde er bevaret i den vestlige ende af haven og insekthoteller er skabt flere steder i haven med sten fundet pa grunden i forbindelse med byggeriet
Parkeringsplads til 4 biler. Forberedt til stor carport med aflgb til vandbeholder.

El-lader til 2 karetgijer.

Naglesystem, s& hver lejlighed har egen kodet nggle, sat den ogsa passer til samtlige feellesdgre, udhus og postkasse.
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Adresse: Toftemosevej 21, Stenstrup, 3100 Hornbaek
Kontantpris: kr. 11.495.000

Sagsnr.: 374492

Ejerudgift/md.: kr. 6.911
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A. R. Friis Vej
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REAL

TIf. 20471108 / 3070@mailreal.dk

Dato: 06.12.2025
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Adresse: Toftemosevej 21, Stenstrup, 3100 Hornbaek
Kontantpris: kr. 11.495.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 2 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Helsinger
Matr.nr.: 2 p Stenstrup By, Hornbaek
BFE-nr.: 2350494
Zonestatus: Byzone
Vand: Vandopsamlingstank pa 7500 liter
Vej: Privat feellesvej
Kloak: Fzelleskloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Varmepumpe, jordvarme, solceller
Opfgrt/ombygget &r: 2021
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 9.426.000 kr.
Grundveerdi: 4.031.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 7.540.800 kr.
Grundlag for grundskyld: 3.224.800 kr.
Tilbehgr:

RealMaeglerne Henrik Melbye ApS

CVR-nr. 41746483

Strandvejen 294A, Skotterup / 3070 Snekkersten R E \L
TIf. 20471108 / 3070@mailreal.dk
https://www.realmaeglerne.dk/374/henrik-melbye

Sagsnr.: 374492 Dato: 06.12.2025
Ejerudgift/md.: kr. 6.911

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Arealer* Kommuneplan 2019
Grundareal: 1.606 m2
Boligareal i alt: 304 m? ' Nr. 1 lyst d. 31.10.1946 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, feerdselsret mv

Nr. 2 lyst d. 12.08.2021 Samejeoverenskomst
@vrige arealer:
Udhus: 28 m2

* Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Induktionskogeplade - Siemens, indbygningsovn - Slemens, opvaskemaskine - Siemens, kgleskab - Siemens, emhzette - Siemens,

vaskemaskine - AEG, tarretumbler - AEG

Kgleskab (det gule) i 21 th. kgl/frys (hgjt hvidt) i bryggerset og reolerne i depotrummene falger ikke med.

Alle harde hvidevarer er fra 2021 og for begge andele/boliger

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO
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Adresse: Toftemosevej 21, Stenstrup, 3100 Hornbaek
Kontantpris: kr. 11.495.000

Sagsnr.: 374492
Ejerudgift/md.: kr. 6.911

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Topdanmark Forsikring
A/S

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Ra@rskade: Ja

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 3.659 Forbrug: 3.372,00 kwh

Udgiften er beregnet i ar: 2021

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe, jordvarme, solceller

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Oplysning om forbrug i maleenheder er ikke oplyst, da denne oplysning fejlagtigt ikke fremgar af
energimaerkningen for ejendommen pga. nyt layout. Energistyrelsen arbejder pt. pa at f& oplysningen
tilbage i energimaerkningen.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret redt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for brand og underseges naermere.

Energimaerkning: Energimeerke A2015.
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Dato: 06.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Jordforurening

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

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. 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 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er seelger og saelgers ejendomsmeegler uvedkommende. Kaber henvises til
egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende vedr. den forelgbige
beskatning.

Spildevandsplan

Iht. spildevandsplanen kan der evt. blive stillet krav om forbedret rensning af
spildevandet. Nogle ejendomme kan blive palagt at aendre aflgbssystemet pa egen
grund. Safremt der efter kabsaftalens indgaelse stilles krav fra Kommunen, er dette
szelger uvedkommende.

Solcelleanlag

Kgber ggres opmaerksom pa, at der pa ejendommen er solcelleanleeg. Kaber
opfordres til at sgge radgivning om anlaeggets overdragelse, nettoafregning og
beskatning af produktion.

Skovbyggelinie

Ejendommen er beliggende indenfor en gaeldende skovbyggelinie. Skovbyggelinien er
en zone pa 300 m omkring skove. Skovbyggelinien geelder for alle offentlige skove og
for private skove med et sammenhaengende areal pa mindst 20 ha. Inden for
byggelinien er der forbud mod at bygge.
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RealMaeglerne Henrik Melbye ApS
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Adresse: Toftemosevej 21, Stenstrup, 3100 Hornbaek Sagsnr.: 374492 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 11.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.911

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

Ejendomsveerdiskat kr. 38.458 Kontantpris/udbetaling kr. 11.495.000
Grundskyld kr. 30.636 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.000
Husforsikring kr. 7.620 Tinglysningsafgift af skedet kr. 70.850
Renovation kr. 4.721  Omkostninger til kebers radgiver(e), anslaet kr. 12.500
Grundejerforening kr. 1.300 kr.
Rottebekaempelsesgebyr Kr. 201 Talt 11.588.350

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv.

Ejerudgift i alt 1 &r 82.936

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes 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 forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 575.000 Brutto ekskl. ejerudgift 60.516 md./ 726.193 ar Netto ekskl. ejerudgift 49.001 md./ 588.015 ar v/26,45%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 06.12.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 4



RealMaeglerne Henrik Melbye ApS

CVR-nr. 41746483

Strandvejen 294A, Skotterup / 3070 Snekkersten
TIf. 20471108 / 3070@mailreal.dk
https://www.realmaeglerne.dk/374/henrik-melbye

Adresse: Toftemosevej 21, Stenstrup, 3100 Hornbaek Sagsnr.: 374492 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 11.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.911
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Ingen ifglge seelger.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering

Grundejerforening el.lign.: Ja
Navn: Toftemosegaard

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Vaelg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Henrik Melbye ApS - Lokalkendskab & Godt Humgar!

RealMaeglerne Henrik Melbye ApS
Strandvejen 294 A
3070 Snekkersten

TIf.: 7060 5899

Mobil/sms: 2047 1108

Mail: 3070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/374




