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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: Sandbogards Alle 12, Tibirke Sand, 3300 Frederiksveerk Sagsnr.: 35-X0001102 Dato: 14.5.2025
Kontantpris: kr. 4.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.347

Beskrivelse:

Stort, flot fritidshus i naturskent omrade ved Arresg

Det er et skant fritidshus, som nu udbydes til salg i Tibirke Sand taet pa Arresg. Her er tale om en nyere
ejendom pa 122 kvadratmeter, som kendetegnes af store, flotte rum og leekre materialer. Huset har
desuden Genvex-anlaeg, varmepumpe og gulvvarme overalt, hvilket bidrager til et fantastisk indeklima.
Boligens planlgsning giver fine ferierammer for familien, og det tilherende udhus kan med fordel
konverteres og indrettes til overnattende geester.

Fritidshuset er fordelagtigt placeret pa den store naturgrund, som har eget lille skovstykke. Her er
fuglesang en selvfalge, og dadyr er hyppige gaester i haven. Omkring boligen er der anlagt treeterrasser,
sa bade morgenmaden, frokosten og aftensmaden kan nydes under aben himmel, og det dejlige udeareal
har tillige god plads til leg.

Indenfor er kekken-alrummet og stuen forenet i ét abent milja, hvoraf stgrstedelen har loft il kip. Ligesom
resten af boligen prydes rummet af brede fyrretraesplanker, og de charmerende sprossevinduer og
viftevinduer s@rger for et udsggt lysindfald. Det smagfulde kakken er en drem for kokkeentusiasten, for
det er udstyret med oversize gaskomfur og to ovne samt dobbeltflgjet kale-fryseskab.

Fritidshuset indeholder endvidere tre velproportionerede soveveerelser, hvoraf to har direkte udgang til
den sterste traeterrasse. Den gennemteenkte indretning inkluderer derudover et stort badeveerelse, som er
udfgrt med muret bruseniche. Her er i gvrigt valgt inventar, der matcher kokkendesignet, og det samme
geelder for geestetoilettet og boligens bryggers. Sidstneevnte har ekstra skabsplads og nye
vaskefaciliteter.

Ejendommen ligger under en times kearsel fra Kebenhavn, sa en weekendtur hertil kraever ikke den store
planleegning. Sommerhusomradet er stille og fredfyldt takket veere det lukkede vejsystem, og den megen
beplantning skaber et idyllisk skovpraeg. Fra boligen har man blot en lille spadseretur til Arresg, og en
cykeltur gennem Tisvilde Hegn leder til én af Danmarks nok smukkeste strande. Med sg, strand og
skovarealer er her selvsagt rig mulighed for diverse friluftsaktiviteter, og det hyggelige naermiljg har
desuden kebmand, café og delikatesseforretning.

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: Allan Lysholdt-Hjarding
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Kontantpris: kr. 4.795.000

Sagsnr.: 35-X0001102
Ejerudgift/md.: kr. 3.347

Dato: 14.5.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Fritidshus

M3 benyttes til: Fritidsbenyttelse
Kommune: Gribskov

Matr.nr.: 2de Tibirke By, Tibirke
BFE-nr.: 2329127

Zonestatus: Sommerhusomrade
Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Se ejendomsdatarapport
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 2010

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 4.268.000,00

Grundvaerdi: 1.542.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.414.400,00
Grundlag for grundskyld: 1.233.600,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 2305 m2
Hovedbyg.bebyg.areal: 122 m?2
Keelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 0 m?2
Boligareal i alt: 122 m?
Andre bygninger: 0 m?2

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

type: Vaskemaskine maerke: AEG
type: Terretumbler maerke: AEG

type: Kole/fryseskab maerke: LG

type: Ovn/kogeplade maerke: Smeg
type: Emhaette maerke: Ukendt

type: Opvaskemaskine maerke: BOSCH

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:

7.7.1925 Dok om feerdselsret mv

6.11.1970 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening, udstykning mv, Resp
lan i off midler

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Ejerlaug Sandbo

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Dato: 14.5.2025

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgér i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring hos Ksgbstsedernes Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

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

Forbehold:

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

@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 gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som 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:

Ejendomsvaerdiskat kr.  17.413,44 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.795.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 13.692.96 Indskud til grundejerforeningen, anslaet kr. 200,00
Husforsikring Kr. 4.149 .00 Advokatomkostning, inkl. berigtigelse, anslaet kr. | 8.000,00
Renovation Kr. 3.572 50 Betaling af ¥ ejerskifteforsikringspraemie kr. | 6.000,00
Rottebekeempelse Kr. 103.60 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 30.650,00
Grundejerforening, anslaet kr. 800,00 | Lalt kr. | 4.839.850,00
Gebyr for adm. af jordanvisning 1 stk. kr. 6,50 Kgber gares opmaerksom p3, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Grafter jf. bidragsopgarelsen Kkr. 429 03 udagifter til: finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. ar: kr.  40.167,03

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: 240.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 26.998 md./ 323.974 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 21.538 md./ 258.455 &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: 14.5.2025. 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.

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 4



|& LokalBolig

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

CVR 28506562

Adresse: Sandbogards Alle 12, Tibirke Sand, 3300 Frederiksveerk Sagsnr.: 35-X0001102 Dato: 14.5.2025
Kontantpris: kr. 4.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.347
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.

Oplysninger om eksisterende I%n, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- Kontant
9 type 9 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilk8r | stillelse |regulering
Jyske Realkredit A/S Anden lanetype DKK 1,08 0

Grundejerforening — fremtidig beskatning af felles arealer/ejendomme

Keber 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 szelger og saelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
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