Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 149

Kontantpris 15.980.000 Veerelser 4
Ejerudgift 6.462 Grund m2 297
Byggear/ombygget 1920/2019 Energimaerke C

Sagsnr. 37437
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RealMaeglerne Henrik Melbye ApS

: CVR-nr. 41746483
ekt Strandvejen 294A, Skotterup / 3070 Snekkersten
TIf. 20471108 / 3070@mailreal.dk

Salgsopstilling https://www.realmaeglerne.dk/374/henrik-melbye

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 salger.

Adresse: Strandvejen 177, 3060 Espergaerde Sagsnr.: 374371 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 15.980.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.462

Beskrivelse:
Bo i forste raekke til @resund — med aret rundt-liv i vandkanten

Forestil dig at vagne op til lyden af bglger, solopgangen over Hven og det dbne Sund
som naermeste nabo. Direkte adgang til sandstrand og panoramaudsigt fra den
svenske kyst, over Hven og helt til Kabenhavn — det er praecis, hvad denne unikke
ejendom i Espergaerde tilbyder. Et liv i farste raekke til naturens skiften, fa minutters
gang fra caféer, restauranter og det stemningsfulde havnemiljo ved Espergaerde
Havn.

Ejendommen er oprindeligt opfert i 1920, men blev i 2019 totalrenoveret og ombygget
med stor respekt for det oprindelige udtryk og med sans for moderne komfort — blandt
andet gulvvarme i hele huset. Her far du det bedste fra to verdener: charmen ved det
klassiske og bekvemmeligheden ved det nye.

Omkring huset finder du et gennemfert og nemt haveanleeg med smukke
stenbelaegninger, grgnne partier og flere sma leekroge — perfekte til morgenkaffen,
aftenens vin eller bare en stille stund med udsigt til havet. To store terrasser — én i
stueplan og én pa 1. sal — vender direkte mod @resund, hvor du kan fglge arstidernes
skiften, badene der glider forbi, og havets uendelige ro.

Et liv med havet som daglig inspiration

Fra terrassedgren kan du ga direkte ud til din egen bredde sandstrand — ideel til alt fra
barneleg og afslapning til friske dukkerter. For mange bliver vinterbadning her et fast
ritual, hvor dagens farste energi hentes fra det kolde hav og livets luksus fgles pa
kroppen. Med sa direkte adgang til vandet bliver havet ikke bare nabo — det bliver en
naturlig del af hverdagen, aret rundt.

Vigtig information:

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

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: Strandvejen 177, 3060 Espergaerde Sagsnr.: 374371 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 15.980.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.462
Indretning

Ejendommens 148 etagetmeter fordeler sig pa to plan:

Stueetagen byder pa en lys entré med garderobeplads og geestetoilet. Herfra fares du ind i et abent og indbydende stuemiljg med opholdsrum, fiernsynshjarne og et elegant kekken-alrum med glasfacade og udgang til
den store terrasse mod havet. Her findes ogsa et praktisk bryggers og et geestevaerelse (med status som 19 kvm udhus) — begge med udsigt til Jresund.

Forstesalen er indrettet med en repos med kontorplads og adgang til et lsekkert badevaerelse med brus. Det store master bedroom har direkte udgang til tagterrassen, og dertil kommer et ekstra veerelse, der ogsa
fungerer perfekt som walk-in-closet. @verst oppe findes et loft-til-kip-repos, som kan bruges til opbevaring, ekstra soveplads — og med mulighed for vindue mod havet, hvis den rette stemning gnskes.

Beliggenhed

Med kun 5 minutters gang til Espergeerde Havn og stranden, og Gammel Strandvej lige uden for dgren, er du midt i det bedste af kystlivet. Du kan spadsere langs Sundet forbi Jarlens Grund, Babylones skov og strand,
Gl. Humlebaek Havn og helt til Louisiana og Krogerup — hvad enten det er motion, natur eller kultur, der traekker.
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Adresse: Strandvejen 177, 3060 Espergaerde

Kontantpris: kr. 15.980.000
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Sagsnr.: 374371 Dato: 06.12.2025
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Adresse: Strandvejen 177, 3060 Espergaerde
Kontantpris: kr. 15.980.000
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Adresse: Strandvejen 177, 3060 Espergaerde Sagsnr.: 374371 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 15.980.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.462

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Kommuneplan 2019

Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 297 m2 | okalplan for bevaring og udvikling af Espergeerde, st for Kystbanen 3.55
M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 149 m2

Kommune: Helsinger - heraf udnyttet tagetage: 48m2 | Nr. 1 lyst d. 08.01.1902 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Matr.nr.: 9 u Merdrup By, Egebaeksvang Nr. 2 lyst d. 01.09.1975 Dok om byggelinier mv

BFE-nr.: 2341414  @vrige arealer:

Zonestatus: Byzone  Udhus: 19 m?

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem . i

Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed W\%vﬁsbgﬁzz?eerrgkorgyygx?r:g:grzg?::egp?ygeiri‘sg IZZ

Opfgrt/ombygget ar: 1920/2019 BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 7.603.000 kr.

Grundveerdi: 4.760.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 6.082.400 kr.

Grundlag for grundskyld: 3.808.000 kr.

Tilbehgr:

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

Induktionskogeplade - Gaggenau, indbygningsovn - Siemens, opvaskemaskine - Bauknecht, kabeskab - Siemens, skabsfryser -
Siemens, emhaette - Nyvo, vaskemaskine - Siemens, tgrretumbler - Siemens. quooker

Alle harde hvidevarer er fra 2020

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: Strandvejen 177, 3060 Espergaerde
Kontantpris: kr. 15.980.000

Sagsnr.: 374371
Ejerudgift/md.: kr. 6.462

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Szelgers ejendomsforsikring hos Codan Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja
Forbehold:

Forbrugsafhsengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.386 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2019

Ejendommens primaere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed

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 gult hus og
rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Den foreliggende Elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret risiko for sted, risiko for
brand eller undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke C.
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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.

Ejendommens arealer

Alle interesserede kunder ggres saerligt opmaerksom pa, at separat afdeling med
bryggers og gaestevaerelse har status som udhus i BBR-meddelelsen, men er
medtaget i salgsopstillingens arealer som boligareal. Dette vil blive rettet til, nar
kobsaftale med bilag udarbejdes.

Bevaringsvardi 4

Der gares seerligt opmaerksom pa, at ejendommen har en bevaringsveerdi pa 4.
Bygninger med bevaringsvaerdierne 2-4 der de bygninger, som i kraft af deres
arkitektur, kulturhistorie og handvaerksmaessige udferelse er fremtreedende
eksempler inden for deres slags. Bevaringsveerdien siger naturligvis ikke noget om
husets brugsveerdi.
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Adresse: Strandvejen 177, 3060 Espergaerde Sagsnr.: 374371 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 15.980.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.462

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

Ejendomsveaerdiskat kr. 31.020 Kontantpris/udbetaling kr. 15.980.000
Grundskyld kr. 36.176 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 14.135
Husforsikring kr. 5.534 Tinglysningsafgift af skedet kr. 97.750
Renovation kr. 4.721  Omkostninger til kebers radgiver(e), anslaet kr. 12.500
Rottebekaempelse 2025 kr. 98 Ialt kr. 16.104.385

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 77.549

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: 800.000 Brutto ekskl. ejerudgift 84.093 md./ 1.009.117 ar Netto ekskl. ejerudgift 68.093 md./ 817.121 &r 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.
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Adresse: Strandvejen 177, 3060 Espergaerde Sagsnr.: 374371 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 15.980.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.462
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 i fglge 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
Realkredit Danmark/F5K FlexLan® | Kontantlan 7.425.000 7.337.044 7.306.302 DKK 0,24 69.847 26,50 2,96 Nej

Grundejerforening el.lign.: 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




