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Dansk
Ejendomsmaaglerforening

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: Ablevej 10, 3370 Melby Sagsnr.: 3593421 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 1.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829

Beskrivelse:

Attraktiv 1-plans villa med beliggenhed tat pa skov & natur.

OMRADET:

Beliggende i en af nordkystens hyggelige byer mellem Frederiksveerk og Liseleje
finder man denne fredelige perle.

Ca. 1,6 km til sken strand, samt ca. 2 km. til Liseleje Plantage.

: Den hyggelige landsby Melby byder bl.a. pa kirke, skole, idreetsmuligheder samt
3 integreret daginstitution. Her er skovstier, offentlig transport (tog og bus), frie abne
arealer, cykelafstand til indkgb og en fremragende ga-sti hele vejen ned til havet.

EJENDOMMEN:

En 1-plans villa som bare oser af fristed med dens charmerende traebeklaedning og
utallige hyggekroge. Veludnyttet grund pa 802 kvm. med sydvestvendt terrasse,
drivhus, udhus med tidligere sauna (ingen ovn) samt en frodig have med et sundt mix
af bade traeer og buske. Alt dette beliggende pa en blind vej, sa det eneste man hgrer
her, er den rige meengde dyreliv og skovens blade rasle i vinden. Gode
parkeringsforhold med plads til 3-4 biler.

INDRETNINGEN:

Huset indeholder: Entre med garderobe. Stort og aflangt badeveaerelse med
brusekabine. Dejligt kekken med bade kakken @ og og god skabsplads. Lille
bryggers/grovkekken med egen udgang. Lyst alrum med god spiseplads og stor glas
facade ud mod terrassen. Opholdsstue med panorama kik bade ud mod haven og
terrassen samt egen udgang hertil. Aflangt og lyst soveveerelse. 2 store soveveerelser
- begge med udsigt til haven.

GENEREL STAND:
En velholdt og enestaende villa, hvis charme ikke findes mange andre steder. Et hjem
til alle aldersgrupper!

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger 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: Tina Kyhl
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Adresse: /Eblevej 10, 3370 Melby Sagsnr.: 3593421 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 1.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829

Kgkken alrum Kakken Kakken

Kgkken alrum Kgkken alrum Veerelse
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RealMaeglerne Cribskov ApS
CVR-nr. 40645896
Vesterbrogade 17B / 3250 Gilleleje
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Adresse: /Eblevej 10, 3370 Melby Sagsnr.: 3593421 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 1.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829

Veerelse

Dagligstue Dagligstue Kgkken alrum
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Adresse: Ablevej 10, 3370 Melby Sagsnr.: 3593421 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 1.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829
Skur Skur -
e mm ——— o § &

8,23 T 9 ‘ o :
Kokken S Bad o
—— LTI
’ <. OVN { \ 3,89 Q
I 210 ® :
~ Alrum Q Entré <= Ty
[} -
Stue
Terrasse x <
7,26 &
— Veerelse €,
™
I Mellebskeh Melby >
— ) 8
0
0 Stue
b Veerelse
| vorss B
srelse ) o8
N T
I 3,34 251 3,28
= — = —
e,
rlh,‘v

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 ¢



Adresse: Ablevej 10, 3370 Melby Sagsnr.: 3593421
Kontantpris: kr. 1.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829
Ejendomsdata:

Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Villa, 1 fam. Grundareal: 802 m?
M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 97 m2
Kommune: Halsnees

Matr.nr.: 8 ci Melby By, Melby @vrige arealer:

BFE-nr.: 2283557 Udhus: 10 m2
Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Vej: Privat feelles vej

* Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa

Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem =t - °
Varmeinstallation: Luft til luft varmepumpe/El  WWw.-boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifelge
Opfert/ombygget &r: 1970  BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 1.359.000 kr.

Grundveerdi: 1.107.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.087.200 kr.

Grundlag for grundskyld: 885.600 kr.

Tilbehgr:

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

BAUKNECHT opvaskemaskine, BAUKNECHT kgleskab/fryser, BAUKNECHT ovn, BAUKNECHT vaskemaskine, BAUKNECHT
terretumbler, SIEMENS kogeplade og ELVITA emheette.
HISENSE varmepumpe (luft til luft) og METRO vandvarmer.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Cribskov ApS
CVR-nr. 40645896
Vesterbrogade 17B / 3250 Gilleleje R E \L
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Dato: 05.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Kommuneplan:

Kommuneplan 2021: https://dokument.plandata.dk/11_3286670_1669107712915.pdf
Kommuneplan 2025: https://dokument.plandata.dk/11_11312532_1753337621361.pdf
Se link til flere planer i omradet i ejendomsdatarapporten

Lokalplan:
Ingen lokalplan forligger pa ejendommen pr. 16.11.2025

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 12.06.1963 Ibnr. 7845-17 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv,
forbud mod sommerbebyggelse mm

Nr. 2 lyst d. 12.06.1963 Ibnr. 907845-17 Tilleegstekst Dok om forbud mod forretning
der konkurrerer med kiosken mv

Nr. 3 lyst d. 10.12.1981 Ibnr. 15882-17 Tilleegstekst Dok om faelles brandmur/gavl mv

Grundejerforening:

Seelger oplyser, at ejendommen ikke betaler til eller er medlem af nogen
grundejerforening.
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Adresse: Ablevej 10, 3370 Melby
Kontantpris: kr. 1.499.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Szelgers ejendomsforsikring hos Codan Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Seelger har valgt kun at have huset brand forsikret.

Husforsikringstilbud foreligger anslaet kr. 7.243 pa. fra GF Forsikring.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 11.500 Forbrug: 8.794,00 Kwh

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Luft til luft varmepumpe/El
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Sagsnr.: 3593421
Ejerudgift/md.: kr. 1.829

RealMaeglerne Cribskov ApS
CVR-nr. 40645896
Vesterbrogade 17B / 3250 Gilleleje R E \L
TIf. 48300585 / 3250@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/3250

Dato: 05.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

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

underswges naermere.

Energimaerkning: Energimeerke D.

Version 3.6 E/SO

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

- Udhus er klart stgrre end de10 m2. som er pafgrt BBR

- Drivhus ikke pafert BBR

- Overdaekket areal til skraldespande osv. ikke pafert BBR

Pejseindsatsens produktionsar er ukendt:

Der findes 1 kamin i eiendommen, hvor saelger ikke er bekendt med produktionsaret.
Safremt kaminen er produceret far 1. januar 2003 skal den udskiftes eller nedlsegges
senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtgerelse om udskiftning eller
nedlaeggelse af visse fyringsanleeg § 5. Saelger oplyser, at denne kamin ikke er
funktionsduelig.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi 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 vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive
efterreguleret via forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i
op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler
uvedkommende. Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne
af ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.
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RealMaeglerne Cribskov ApS
CVR-nr. 40645896
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Adresse: Ablevej 10, 3370 Melby Sagsnr.: 3593421 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 1.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829

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

Ejendomsveerdiskat kr. 5.545 | Kontantpris/udbetaling kr. 1.499.000
Grundskyld kr. 9.653 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 6.753
Renovation kr. 5.258 Tinglysningsafgift af skedet kr. 10.850
Skorstensfejning kr. 415 kr.

Rottebekaempelse Kr. 47 Talt 1.516.603
Husforsikring kr. 1.030  Kgber ggres opmaerksom p3, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

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 21.946

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: 75.000 Brutto ekskl. ejerudgift 7.952 md./ 95.430 ar Netto ekskl. ejerudgift 6.431 md./ 77.175 ar v/26,55%

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: Ablevej 10, 3370 Melby Sagsnr.: 3593421 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 1.499.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829
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
Ingen

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.

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.




