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Hvedevej 1, Esbgnderup, 3230 Graested

Ejd. type Villa Bolig m? 187
Kontant 3.495.000 Veerelser 5
Ejerudgift 3.035 Grund m? 817
Byggedr/ombygget 1974/1992 Energimcerke B

Sagsnr. 3593415

RealMaaglerne Gribskov ApS

Vesterbrogade 17B / 3250 Gilleleje / TIf. +45 48300585 / www.realmaeglerne.dk/3250
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e e CVR-nr. 40645896
Vesterbrogade 17B / 3250 Gilleleje =4 A H

TIf. +4548300585 / 3250@mailreal.dk

www.realmaeglerne.dk/3250

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Hvedevej 1, Esbgnderup, 3230 Greested Sagsnr.: 3593415 Dato: 25.03.2026
Kontantpris: kr. 3.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.035

Mega meget plads!

OMRADET:

Lukket villaomrade. Barnevenligt omrade. Hyggeligt landsbymiljg med kirke og
gadekeer.

Ga-afstand til stort supermarked. Teet pa vuggestue/bgrnehave og skole samt den
skegnne Gribskov.

4 km. til Greested, 9 km. til Gilleleje og 15 km. til Hillerad.

Busforbindelse til Helsinger, Greested og Helsinge.

EJENDOMMEN:

Stor og velholdt villa i 1%z plan + keelder med masser af plads til den store familie.
Nye vinduer og yderdgre (undtaget hovedgren) i stueplan isat i 2024.

Hyggelig sydvestvendt have med ugeneret terrasse, swimmingpool og stort legestativ
(2025).

Carport og udhus samt drivhus.

INDRETNINGEN:

Huset indeholder: Stor entre med klinkegulv og trappe til 1. sal. Flot og meget stort
kakken med lyse elementer samt granitbordplade. Abent fra kakkenet til lyst alrum
med braendeovn, udgang til terrasse samt til stor udestue med klinkegulv med varme
samt flot vinduesparti, der kan skubbes til side. 2 store soveveerelser samt et bade-
veerelse med bruseniche og klinkegulv med varme.

Pa 1. sal er der en keempe stor og lys opholdsstue med udgang til stor sydvendt
balkon. Stort veerelse samt et badeveerelse med spabad, stor bruseniche med 2
brusere og klinkegulv. Disponibelt rum/walk-in med hylder.

| keelderen er der et nedgangsrum med klinker og mange hylder. Disponibelt rum med
klinkegulv med varme samt opgang til haven. Stort vaske/fyrrum med muret vaskefa-
cilitet til evt. en hund, vaskemaskine og installation til terretumbler. Depotrum.

GENEREL STAND:
Huset fremstar meget indbydende og indflytningsklart. Skenne store rum.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Tina Kyhl
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Adresse: Hvedevej 1, Esbgnderup, 3230 Graested Sagsnr.: 3593415 Dato: 25.03.2026
Kontantpris: kr. 3.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.035
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 817 m’ | gervitutter
Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 187 m* | _Nr. 1: 17.07.1967 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv
Kommune: Gribskov - Nr. 2: 19.09.1967 - Dok om oversigt mv
Matr.nr.: 4dz Kirke Esbgnderup By, Esbgnderup @vrige arealer:
BFE-nr.: 2312474 Keelder: 57 m?® | pPlaner
Zonestatus: Byzone  Carport: 38 m* | Kommuneplan 6.B.19 - Boligomr&de i Esbgnderup
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Vej: Privat feellesvej ~ ** Lees naermere om, hvordan arealer
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Varmeinstallation: Varmepumpe ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Opfart/ombygget ar: 1974/1992
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Offentlig vurdering pr. 2025 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Ejendomsveerdi: 2.743.000 ikke betragtes som en garanti.
Grundveerdi: 1.331.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.194.400
Grundlag for grundskyld: 1.064.800
Tilbehgr:

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

Bosch opvaskemaskine (2025), Amerikansk kgle/fryseskab (2024), Electrolux keramiske kogeplader med induktion,
emheette, Electrolux indbygningsovn, Electrolux kombiovn. Bosch vaskemaskine (2023)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Hvedevej 1, Esbgnderup, 3230 Graested Sagsnr.: 3593415 Dato: 25.03.2026
Kontantpris: kr. 3.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.035

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring hos IDA Forsikring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Forsikringstilbud foreligger.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.100 Forbrug: 9.478 kwh
Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primare varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@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 rgdt
hus og gult hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke B
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Adresse: Hvedevej 1, Esbgnderup, 3230 Graested Sagsnr.: 3593415 Dato: 25.03.2026
Kontantpris: kr. 3.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.035

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

Ejendomsveerdiskat kr. 11.191 | Kontantpris kr. 3.495.000
Grundskyld kr. 11.819 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 22.850
Renovation kr. 4.020 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.749
Gebyr for adm. af jordanvisning kr. 7|1 alt kr. 3.528.599
Rottebekaempelse kr. 133 °

Grundejerfoaning og vejfond K 2.000 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Skorstensfejning kr. '771 ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
Husforsikring kr: 6.476 herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 36.418

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes 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 indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 175.000 Brutto ekskl. ejerudgift 18.436 md. / 221.236 ar. Netto ekskl. ejerudgift 14.948 md. / 179.370 &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 forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 3,5 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 02.03.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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Adresse: Hvedevej 1, Esbgnderup, 3230 Graested
Kontantpris: kr. 3.495.000

Sagsnr.: 3593415 Dato: 25.03.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.035

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.

Geeld udenfor kgbesummen:

Andre forhold af vaesentlig betydning
Plantegning:
Plantegningen i salgsopstillingen over ejendommen er vejledende og uden ansvar.

Omradeklassificering af ejendomme i byzone:

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

BBR-ejermeddelelse:

Kgber ggres opmaarksom p3&, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold p& ejendommen, idet der er faglgende afvigelser:

- Udestue og drivhus ikke p&fgrt BBR

Breendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller senere:

Der findes 1 breendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra saelger er produceret 1. januar
2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man forpligtet til at indsende dokumentation
for, at braendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest 6
maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse
fyringsanleeg § 6.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejen-
domsveerdiskat 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-/ar-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og szelgers

ejendomsmeaegler uvedkommende.
Kgber henvises til egen rdgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.
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Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg 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. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Gribskov formidler salg af alle slags boliger. Vi prior-
iterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder. Vi laeg-
ger stor vaegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en bolighandel.
Saet ikke din bolig til salg, fgr du har talt med os! Lokalkendskab er
af afggrende betydning for at kunne fastsaette den helt rigtige pris
pa boligen og for at kunne yde den bedste rddgivning til dig som
szelger og de kommende nye ejere. RealMaeglerne Cribskov tilby-
der dig en maegler, hvor du i hele salgsprocessen har en dialog om
udviklingen, samt en maegler, hvor faglighed, etik og moral er ng-
gleordene. RealMaeglerne Gribskov er medlem af Dansk Ejen-
domsmeaeglerforening. Dette giver dig en sikkerhed for, at der lig-
ger uddannelse og gkonomisk sikkerhed bag radgivningen.




