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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 szelger.

Adresse: Bggebakken 3, 3000 Helsinger Sagsnr.: 19990000875 Dato: 21.3.2026
Kontantpris: kr. 22.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.185

AR A

Beskrivelse:

Hgijt haevet med parklignende grund og en vanvittig udsigt over @resund.

Bagebakken 3 i Helsingar er en neermest hemmelig og gemt lokation, der hajt haevet over traetoppene
byder pa den mest fantastiske udsigt. En smuk klassisk villa der baerer pa sin helt egen historie. Opfaort i
1900 som sommerresidens for den bergmte lsege Niels Thorkild Rovsing, der slog sine folder pa
Dsterbro, hvor han efter sin dad fik gaden Rovsingsgade opkaldt efter sig. Et markant og detaljeret stykke
villakunst, der fortaeller anekdoter om en tid, hvor man byggede ambitigst og med sans for skenhed. | dag
fremstar ejendommen fuldsteendig restaureret med respekt for det sk@nne og det originale og med en
sjeelden og raffineret kombination af historisk karakter og moderne standard.

Med sin placering pa Bagebakken, hajt haevet over omgivelserne og med kompasngjagtig orientering
mod verdenshjgrnerne, abner huset sig mod en udsigt over @resund, der betager og drager uanset
arstiden. Terrasser og balkoner indbyder til ophold og pictorastiske betragtninger mod Sverige, mens den
store parklignende grund med sine fritstdende, gamle treeer skaber en ugeneret og naesten naturfredet
ramme om hverdagen. Til grunden hgrer tiimed en fredskov med et lille piblende vandfald. Der er noget
helt saerligt over at ga en tur i skoven...i sin egen skov.

| bunden af haven kan man via en lage lige smutte over Strandvejen og lase sig ind pa sit eget lille stykke
strand, hvor der abner sig en oase med den helt rigtige beachy vibe. Grunden helt nede i vandkanten
byder pa et lille strandhus med kekken, bad og toilet og en stor terasse, hvor der grilles sommeren
igennem. | forlaengelse af terassen er der en laekker badebro, der Igber langt nok ud til hovedspring og
bomber. Matriklen er en selvsteendig enhed men kan tilkabes.

Husets fgrste dbenbaring er en intuitiv falelse, der understreger, at her er der tale om et hjem, hvor den
originale sjeel er bevaret med omhu. Massive egetraesgulve og ornamenterede treeudskaeringer vidner om
handveerk fra en svunden tid. Stuen imponerer med sine 4,5 meter til loftet, og etagen er niveaudelt med
et par trappetrin ned, der ikke blot er en arkitektonisk detalje, men samtidig giver rummet et scenografisk
udtryk.

Kekkenet er fra Boffi og er centreret om en keempe kegkkeng, hvor lagerne er udskaret i ét stykke, sa arer

og mgnstre i stenen felges ad lage for lage. Bade lager og bordplade er i materialet kvarsit, som er bade
modstandsdygtigt og utroligt holdbart. Maskiner er fra Miele og Gaggenau og byder pa en ko

Beskrivelsen fortsattes pa nzaeste side.

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
veere | 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
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Kristian Litzau
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Huset overrasker med et logistisk flow med masser af plads til geester og en privat overetage, der rummer tre gode veerelser samt et storslaet master bedroom og walk-in. Ferstesalens badevaerelse er gennemfart med et nyt

terrazzogulv, der knytter det historiske og det moderne harmonisk sammen.

Keelderen overrasker med masser af lys (her er endda havudsigt) og en loftshgjde, man ikke forventer at finde under terraen. Her er rigelig plads til aktiviteter, hjiemmebio og sagar et vinrum indrettet med kalefunktion.
Kaelderen rummer desuden et lsekkert badeveerelse med karbad. Et slebet betongulv med et smukt spil i overfladen understreger, at selv husets laveste etage er behandlet med samme omtanke som resten af huset.

Se mere pa lutzau.dk
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Adresse: Bggebakken 3, 3000 Helsinger
Kontantpris: kr. 22.000.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Helsingar

Matr.nr.: 1h Kronborg Teglveerk, Helsinger Jorder m.fl.
BFE-nr.: 5325955 m.fl.

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig og privat

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg

Arealer **
Grundareal:
- heraf vej:

Boligareal i alt:

@vrige arealer:

Keelderareal:

Sagsnr.: 19990000875
Ejerudgift/md.: kr. 10.185

16.916 m2
376 m?

300 m2

170 m?

Dato: 21.3.2026

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

17.9.1900 Dok om vej mv
23.4.2008 Dok om fredning m.v.
15.6.2010 Servitut om vejret

Lokalplaner
Plan - Nye boliger pa "Meulenborg" i snekkerste
Plan - Temalokalplan for bevaringsvaerdige bygninger i Helsingar Kommune

Kommuneplan
Kommuneplan 2019

Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed ** | 85 naermere om, hvordan arealer opgores
Opfgrt/ombygget &r: 1900 p8

www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifolge
BBR-meddelelsen.

Kommuneplanforslag 2025

Spildevandsplan
Spildevandsplan 2025-2037 https://www.helsingor.dk/Media/639013895437979105/
Spildevandsplan%202025-2037%20-%20Helsing%C3%B8r%20Kommune-a.pdf

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 11.130.000,00

Grundvaerdi: 7.885.000,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 8.904.000,00
Grundlag for grundskyld: 6.308.000,00

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

Bevaringsveaerdig

Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 3 ud fra en veerdiskala fra 1
til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsvaerdien er en
sammenfattendevurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og kulturhistoriske

Tilbehgr: veerdi indgar.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
type: Koeleskab maerke: Gaggenau

type: Ovn - 2 stk maerke: Gaggenau

type: Kogeplade maerke: Pitt

type: Emhaette meerke:

type: Opvaskemaskine maerke: Miele

type: Kole-/fryseskab x 2 meerke: Liebherr bemaerkninger: | kaelder

type: Vaskemaskine maerke: Bosch

type: Tarretumbler maerke: Siemens

https://www.helsingor.dk/borger/bolig/fredede-og-bevaringsvaerdige-bygninger/
bevaringsvaerdige-bygninger

Fredskov
Der er registreret fredskov pa ejendommen - 9.528 m2.

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.

Derudover er er Aircon i keelder.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Adresse: Bggebakken 3, 3000 Helsinger Sagsnr.: 19990000875
Kontantpris: kr. 22.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.185

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Codan Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej

Forbehold: Ja, Klausul 20107 - Begreensning ved bindingsveerk - deekker ikke svamp, insekt og rad

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 71.600,00 Forbrug: 6.623,6 m3

Udgiften er beregnet i &r: 2025

Ejendommens primeere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed

Dato: 21.3.2026

Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificering:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen 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, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat 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-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

. . . Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
Oplysningerne stammer fra: Energimaerkningen vedr. den forelgbige beskatning.
Separatkloakering:

Helsinger kommune har vedtaget at der skal separatkloakeres. Evt. fremtidige udgifter
forbundet hermed er seelger uvedkommende.

Braendeovn er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE

Der findes 1 stk. braendeovn, som ifglge oplysning fra saelger er produceret 1. januar
2003 eller senere. Som kaber af eiendommen er man forpligtet til at indsende
dokumentation for, at breendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003
eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtgerelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanleeg § 6.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale
indgas.

Energimaerkning: E
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Adresse: Bggebakken 3, 3000 Helsinger Sagsnr.: 19990000875 Dato: 21.3.2026
Kontantpris: kr. 22.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.185
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  45410,40 | Kontantpris/udbetaling kr. 22.000.000,00
Grundskyld 2026 Kr. 59.926.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 40.000,00
Husforsikring Kr. 11.000.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 133.850,00
Rottebekampelse kr. 161,66 | lalt kr. 22.173.850,00
Renovation kr. 5.000,00 Kgber ggres opmaarksom pé, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 718.53 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 122.216,59

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

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 1.100.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 118.038 md./ 1.416.458 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 94.844 md./ 1.138.129 ar v/ 26,15 %

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 forudsaetninger:

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

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 5.2.2026. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pa 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.
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Adresse: Bggebakken 3, 3000 Helsinger Sagsnr.: 19990000875 Dato: 21.3.2026
Kontantpris: kr. 22.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.185

Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa 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 kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog
ikke for pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet,
eller sdfremt det er fraveget seaerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Serlige over- | Garanti- = Kontant
type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./p8lyd. ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering

TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 10.383.541,10 |  10.383.541,10 | 10.417.668,17 DKK 2,27 362.634,76 26,25 4.97

Foreningsforhold:
Grundejerforening el. lign.: Nej

Langiver/art
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