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Ejendomsmzeglerforening LokalBolig Vejby / Tisvildeleje
Vestergade 15 - 3200 Helsinge
TIf. 48760880
Gribskov@lokalbolig.dk

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: Regnspovevej 6, Tibirke Sand, 3300 Frederiksvaerk Sagsnr.: 35-X0001148 Dato: 19.5.2025
Ejerudgift/md.: kr. 3.234

Beskrivelse:

Fritidshus i den smukkeste kulisse

Udsigten over de abne vidder fra forste parket er et af de helt store hajdepunkter ved dette nydelige

. fritidshus i det natursk@nne omrade "Sandet" lige ved Arresg. De smukke omgivelser eendrer sig i takt

2 med arstidernes skiften, hvorfor der altid viser sig et nyt billede for jeres blik. Endvidere er jeres fremtidige
sommerresidens sa godt som vedligeholdelsesfri og har de senere ar gennemgaet maerkbare
forbedringer bade inde og ude.

Placeringen for enden af en blind vej kaster mange fordele af sig, og den starste af dem er det
uforstyrrede panoramavue over den fredede eng. Dernaest er de ugenerede rammer, der tiltaler, og
slutteligt pladsen og vedligehold af haven, der er sa godt som ingenting. Treeterrassen er sidste skud pa
stammen og vender stik syd.

Nar vejret ikke ligefrem lokker jer ud under aben himmel, kan | stedet nyde den friskbryggede kaffe eller et
dejligt aftensmailtid i det abne stuemilja. Kakkenet er udfert i aben forbindelse hermed, sa der er ikke langt
fra den gastronomiske legeplads til serveringen ved langbordet, hvor udsigten fortsat er fremragende
iscenesat.

De nydelige fyrretraesplankegulv i savel stuen og de to rummelige vaerelser giver den helt rigtige folelse af
sommerhusstemning. Et badevaerelse med brus afslutter bygningen her, mens det godkendte anneks
tilfgjer endnu flere kvadratmeter og anvendelsesmuligheder. Tekgkken, eget toilet, to vaerelser samt stue
og sagar et herligt terrassemiljg afdaekker geesteboligens indhold.

| far sommeradresse pa en spids, hvor Arresg bugter sig, og derfor kan | nyde godt af en forblaendende
udsigt mod gst og syd. | kan bruge timevis pa at fglge ruterne omkring sgen, ligesom | kan hoppe i en bad
eller en kajak og opleve vandet fra et helt andet perspektiv. Som supplement til den utroligt naerliggende
so er der Tisvilde Hegn, som cementerer den natursk@nne placering, og pa den anden side af det grenne
vildnis lzegger Kattegats bla belger op til en forfriskende dukkert.

Vigtig information:

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

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Toke Gerdes
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Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Fritidshus

M3 benyttes til: Fritidsbenyttelse
Kommune: Gribskov

Matr.nr.: 13cv Tisvilde By, Tibirke
BFE-nr.: 2332266

Zonestatus: Sommerhusomrade
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Se ejendomsdatarapport
Kloak: Separatkloakeret: spildevand
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget ar: 1962 / 2020

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 3.540.000,00

Grundvaerdi: 1.364.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.832.000,00
Grundlag for grundskyld: 1.091.200,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Arealer*

Grundareal udggr: 2122 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 96 m2
Keelderareal: 0 m2
Udnyttet tagetage: 0 m?2
Boligareal i alt: 96 m?
Andre bygninger: 113 m?
-heraf Anneks i tilknytning

til fritids- og sommerhus 61 m2
-heraf Garage 52 m2

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

type: Ovn maerke: AEG

type: Mikroovn maerke: Kenwood

type: Keleskab maerke: Whirlpool

type: Kogeplade maerke: Siemens
type: Emhzaette maerke: GT Thermex
type: Opvaskemaskine maerke: Siemens
type: Keleskab maerke: Logik

type: Vaskemaskine maerke: ASKO

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger Q1a® Nej

senere kabsaftales individuelle vilkar.

idet evt. undtagelser hertil vil fremga af

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

29.1.1895 Dok om vej mv, Indeholder gkonomiske forpligtelser, se akt -

15.11.1952 Dok om landvindingslaug my, se tillige akt D451 -

20.4.1961 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Ikke til hinder for prioritering,

30.1.1962 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv
Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Grundejerforeningen pa Sandet
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring hos IDA Forikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej
Forbehold:

Forbrugsafheengige udgifter:
Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
“Udgiften til og sterrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen”

Pilleovn
Der er pa ejendommen opsat en pilleovn

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober 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 fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som rgdt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som "underseges naermere", risiko for
sted

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.

Andre forhold af veesentlig betydning:

Sarlige forhold:
Skovbyggelinjer - Nej
Fredede ejendom - Nej
Gravhgj - Nej

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.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  14.44320 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.495.000,00
Grundskyld 2025 Kkr. 12.112.32 Indskud til grundejerforeningen, anslaet kr. 200,00
Husforsikring Kr. 5.103.00 Advokatomkostning, inkl. berigtigelse, anslaet kr. | 8.000,00
Renovation Kkr. 3.572.50 Betaling af ¥ ejerskifteforsikringspraemie kr. | 10.245,00
Rottebekeempelse Kr. 155.88 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 22.850,00
Skorstensfejerbidrag kr. 601,66 | lalt k. | 3.536.295,00
Grundejerforening kr. 900,00 Kgber ggres opmaerksom p%, at der i ovenneaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

Gebyr for adm. af jordanvisning 1 stk. Kkr. 6.50 udgifter til: finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Landvindingslag Karsemose partsfordeling kr. 102,00

Landvindingslag Karsemose grundbidrag kr. 1.814,15

Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  38.811,21

Beregning af brutto/netto 95 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: 175.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 19.684 md./ 236.213 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 15.702 md./ 188.420 &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 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: 19.5.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 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.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til Handelsbanken.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens 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
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Grundejerforening — fremtidig beskatning af felles arealer/ejendomme

Kegber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforeningen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkreeves af Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske
overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegreensning, der reducerer eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at stigninger i grundskyld og
afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle konsekvenser af ovenstaende, er saelger og saelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
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