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Birkedalen 23, Strand Esbgnderup, 3250 Gilleleje

Ejd. type Fritidshus Bolig m2 110
Kontantpris 2.495.000 Veerelser 5
Ejerudgift 2.442 Grund m2 964
Byggear 1978

Sagsnr. 3593323

RealMaeglerne Gribskov ApS

Vesterbrogade 17B / 3250 Gilleleje / TIf. 48300585 / www.realmaeglerne.dk/3250



RealMaeglerne Cribskov ApS

: CVR-nr. 40645896
e e o Vesterbrogade 17B / 3250 Gilleleje

TIf. 48300585 / 3250@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/3250

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 salger.

Adresse: Birkedalen 23, Strand Esbgnderup, 3250 Gilleleje Sagsnr.: 3593323 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.442

N Beskrivelse:

]

Helarsvenligt sommerhus tat pa bade by og kyst!

OMRADET:

Velkommen til et charmerende og roligt sommerhusomrade i den eftertragtede sydlige
del af Gilleleje. Her etablere man sig med naturen og abne marker lige rundt om
hjernet, samt kun en kort cykeltur til den smukke strand. Gilleleje centrum, med sin
hyggelige havn, tiltalende butikker og gode spisesteder, ligger ogsa kun en lille
cykeltur vaek. - Den ideelle balance mellem landlig idyl og byens liv!

EJENDOMMEN:

Dette skanne fritidshus ligger for enden af en blind stikvej og tilbyder ens egen oase,
hvor privatliv og afslapning gar hand i hand. Ejendommens velholdte have byder pa
prangende Rhododendroner og grenne omgivelser som skaber en herlig atmosfeere.
En yderst nydelig indkgrsel med nylagte perlesten og rigtig god plads. En
uimodstaelig sydvendt terrasse som indbyder til mange hyggelige stunder.

INDRETNINGEN:

Huset indeholder: Badeveerelse med klinkegulv med varme, bruseniche samt vask
med skabe. Bryggers med klinkegulv, bord og skabe samt installation til
vaskemaskine. Walk-in med skabe og treegulv. 2 store veerelser med vaeg-vaeg
teepper. Pant nyere kokken abent til hyggelig stue med parketgulv, braendeovn og
udgang til den sydvendte terrasse og haven. 2 vaerelser med parketgulv. | det ene
veerelse er der opgang til en paen stor hems.

Overdaekket areal pa 16 kvm ved den ene gavl - til eks. cykler eller terring af tgj.

GENEREL STAND:

Et utrolig velholdt sommerhus med rigtig god plads og frodig have. En solid og
velisoleret konstruktion som giver rig mulighed for benyttelse, bade til sommer og
vinterbrug. Der er mulighed for en hurtig overtagelse, sa det hurtigt kan tages i brug!

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: Tina Kyhl
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Adresse: Birkedalen 23, Strand Esbgnderup, 3250 Gilleleje Sagsnr.: 3593323 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.442

Veerelse Veerelse
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Walkin closet Bryggers
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Dato: 04.12.2025

1. SAL

DISP. RUM

Vejledende plantegning uden ansvar Vejledende plantegning uden ansvar
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Adresse: Birkedalen 23, Strand Esbgnderup, 3250 Gilleleje

Kontantpris: kr. 2.495.000
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Dato: 04.12.2025
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Adresse: Birkedalen 23, Strand Esbgnderup, 3250 Gilleleje
Kontantpris: kr. 2.495.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Fritidshus
M3 benyttes til: Sommerhus
Kommune: Gribskov
Matr.nr.: 2 op Strand Esbgnderup By, Greested
BFE-nr.: 2320027
Zonestatus: Sommerhusomrade
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Privat feelles vej
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Elvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1978
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.230.000 kr.
Grundveerdi: 1.153.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.784.000 kr.
Grundlag for grundskyld: 922.400 kr.

Tilbehgr:

Sagsnr.: 3593323
Ejerudgift/md.: kr. 2.442

Arealer

Grundareal udggr: 964 m?
Hovedbyg. bebyg. areal: 110 m2
Keelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 0 m?
Boligareal i alt: 110 m2
Andre bygninger: 0 m2

Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Ny Panasonic varmepumpe (22.11.25), Electrolux kgleskab, ikea integreret opvaskemaskine, Bosch keramisk komfur med

induktion, Gorenje emhaette (lyset virker ikke)

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfelger Ja X Nej, idet evt. undtagelser hertil vil fremga af senere

kebsaftales individuelle vilkar.

Version 3.6 E/SO
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Dato: 04.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Kommuneplan:
Gribskovs Kommunalplan 2021-33. Findes pa gribskov.dk -> Om kommunen ->
Byudvikling og planlaegning -> Kommune- og lokalplanleegning.

Lokalplan:
Ja, nr. 43.1

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 20.10.1961 Ibnr. 7456-16 Tilleegstekst Dok om vandvaerk mv, Vedr 5C
Filnavn: 16_E_625

Nr. 2 lyst d. 20.12.1967 Ibnr. 15861-16 Tilleegstekst Dok om
forsynings-/aflgbsledninger mv Filnavn: 16_E_625

Nr. 3 lyst d. 11.02.1971 Ibnr. 2216-16 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse,
grundejerforening mv, Vedr 2Nd Filnavn: 16_AF_510

Nr. 4 lyst d. 08.02.1972 Ibnr. 3184-16 Tillaegstekst Dok om forsynings-/aflgbsledninger
mv, Vedr 2Nd Filnavn: 16_AD_339

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Birkedalen 23, Strand Esbgnderup, 3250 Gilleleje Sagsnr.: 3593323 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.442
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Seelgers ejendomsforsikring hos TopDanmark
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Plantegning:
Forbehold: Plantegningen i salgsopstillingen over ejendommen er vejledende og uden ansvar.
Forsikringstilbud foreligger. BBR-ejermeddelelse:

Kagber ggres opmeerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem
BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold pa ejendommen, idet der er falgende

afvigelser:
- Det angivne overdaekkede areal pa 16 kvm. pa BBR findes ikke, da det er inddraget
f . . . i boligen.
Forbrugsafhaengige udgifter: - Overdeekket areal til venstre for huset fremgar ikke af BBR.
Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen. Brandeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller senere:
) . ) Der findes 1 braendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra seelger er produceret
Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man forpligtet til at
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn indsende dokumentation for, at breendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller

senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtgarelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanleeg § 6.

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
@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: forskuds-/arsopgarelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
Kgber gores opmaerksom pa, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, | veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette métte veere i op- eller nedadgéende
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken | retning er seelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

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

Fibernet:
Seelger oplyser, at der er indlagt fibernet i eiendommen.

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

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Adresse: Birkedalen 23, Strand Esbgnderup, 3250 Gilleleje Sagsnr.: 3593323 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.442

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

Ejendomsveerdiskat kr. 9.098 ' Kontantpris/udbetaling kr. 2.495.000
Grundskyld kr. 10.239 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 10.176
Husforsikring kr. 4.591 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 16.850
Renovation kr. 3.568 | Grundejerforenings ejerskifte gebyr kr. 400
Gebyr for adm. af jordanvisning kr. 7 kr.

Rottebekaempelse Kr. g7 Ilalt 2.522.426
Grundejerforening kr. 600 | Kgber gores opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning kr. 1.110 udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og

bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 29.310

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: 125.000 Brutto ekskl. ejerudgift 13.355 md./ 160.259 ar Netto ekskl. ejerudgift 10.794 md./ 129.525 ar v/26,25%

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: 04.12.2025
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: Birkedalen 23, Strand Esbgnderup, 3250 Gilleleje Sagsnr.: 3593323 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.442
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.

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
Nordea kredit/2,3% Obligationslan | Obligationslan 700.000 700.000 709.519 DKK 2,34 21.622 26,50 2,87 Nej

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Storhgj Grundejerforening Kasserer Anne Dyhr
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



REAL

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.

Veelg 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 Gribskov formidler salg af alle slags boliger. Vi
prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder. Vi
leegger stor veegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel. Szet ikke din bolig til salg, fer 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
radgivning til dig som szelger og de kommende nye ejere.
RealMaeglerne Gribskov tilbyder dig en masgler, hvor du i hele
salgsprocessen har en dialog om udviklingen, samt en maegler,
hvor faglighed, etik og moral er nggleordene. RealMaeglerne
Gribskov er medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening. Dette
giver dig en sikkerhed for, at der ligger uddannelse og gkonomisk
sikkerhed bag radgivningen.




