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oo o LOKALBOLIG GRIBSKOV APS
Vestergade 15 - 3200 Helsinge

TIf. 48 76 08 80

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: Pinuslunden 9, 3200 Helsinge Sagsnr.: 06-X0001414 Dato: 2.4.2025
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.843

Beskrivelse:

Moderne Etplansvilla i Helsinge — Rolig Beliggenhed med Naturomgivelser

Denne moderne etplansvilla er beliggende pa en blind vej i Helsinge og tilbyder en fredelig og natursken
ramme med naturomgivelser pa to sider. | hverdagen nar | let bade daginstitutioner, skoler, gymnasium,
indkgbsmuligheder og sportsfaciliteter — alt sammen inden for en radius af 2,5 kilometer. Helsinge
investerer bredt i at blive Danmarks bedste bgrneby, hvilket blandt andet ses pa den lokale svgmmehal
og et veeld af andre sportsaktiviteter.

Villaen rummer 4 lyse veerelser og et abent kgkken i forbindelse med alrum og stue, hvilket skaber en
skan, social og funktionel bolig. | alrummet finder du en flot halvmur, som adskiller kekken og stue, mens
den charmerende karnap i stuen giver et fantastisk lysindfald og en skan udsigt over haven

Huset er opfert med moderne Igsninger som varmepumpe fra 2022 og gulvvarme i alle rum, som giver en
behagelig varme hele aret rundt. Der er to badeveerelser, hvoraf det ene er udstyret med et dejligt
badekar, og det andet er praktisk og funktionelt. Dette gar boligen ideel til en familie, hvor voksen og bern
har deres eget privatliv i hver afdeling.

Haven byder pa en stor sydvendt terrasse — ideel til udendgrs ophold og solrige dage med hyggelige
grillaftener.

Samtidig er omradet rigt pa naturskenne omgivelser, som bade bgrn og voksne kan gleede sig over.
Heajbjerg Hegn ligger i kort afstand og byder pa naturoplevelser aret rundt. Her kan | ga lange, rolige ture,
prove kreefter med mountainbike i kuperet terraen eller lade familiens yngste boltre sig pa en fin
naturlegeplads.

Foruden den rolige beliggenhed pa den stille vej har | nem adgang til motortrafikvej og motorvej mod
Kgbenhavn, ligesom der er gode stier ind mod Helsinge centrum. Dertil tager det kun et kvarter at kare til
Hillergd.

En villa med ideelle rammer for familielivet, hvor komfort, funktionalitet og natur gar hand i hand.

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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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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Veerelse i | Varelse Bryggers

Vaarelse

Terrasse
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Adresse: Pinuslunden 9, 3200 Helsinge Sagsnr.: 06-X0001414

Kontantpris: kr. 3.795.000

Dato: 2.4.2025

Ejerudgift/md.: kr. 2.843

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Helarsbeboelse
Kommune: Gribskov

Matr.nr.: 1ck Habjerg By, Helsinge
BFE-nr.: 8602498

Zonestatus: Byzone

Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Se ejendomsdatarapport
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 2002

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:

meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 2.451.000,00

Grundvaerdi: 1.605.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.032.800,00
Grundlag for grundskyld: 1.284.000,00

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

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

2 Servitutter:
1?2? 22 2.11.1977 Byplanvedteegt nr. 19
0 m2 29.11.2000 Dok om grundejerforening, forsynings-/aflabsledninger mv
0 m?2 Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.
131 m?2 Grundejerforening: Ja
0 m?2 Navn: Grundejerforeningen Pinus

Pligt til medlemskab: Ja
Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

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

type: Kole/fryseskab maerke: Gram

type: Vaskemaskine maerke: Miele

type: Kogeplade maerke: Brandt Blomberg
type: Ovn maerke: Brandt Blomberg
type: Emhzaette meerke: Silverline

type: Opvaskemaskine maerke: AEG
type: Terretumbler maerke: AEG

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Alm. Brand

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej

Forbehold:

Sagsnr.: 06-X0001414
Ejerudgift/md.: kr. 2.843

Dato: 2.4.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Jordforurening i Byzonen

"Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
blive omradeklassificeret som lettere forurenet, jv. § 1, i Lov nr. 507 af 7. juni 2006 om
gendring af lov om forurenet jord. Kommunen kan dog undtage sterre
sammenhaengende omrader inden for byzoner, som den har viden om, ikke er lettere
forurenede, hvilket i sa fald skal ske gennem et kommunalt regulativ."

rorskade: @ Ja O Nej

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

Beskyttet natur - Ja, mose

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 5.100,00 Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Udgiften er beregnet i &r: 2024
Ejendommens primeaere varmekilde: Varmepumpe

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Oplysning om forbrug i maleenheder er ikke oplyst, da denne oplysning fejlagtigt ikke fremgar af energimaerkningen for

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

ejendommen pga. nyt layout.
Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier 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 i 2024.

@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

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand

Energimeaerkning: A2010

Version 3.5 E/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 3



|& LokalBolig

LOKALBOLIG GRIBSKOV APS
Vestergade 15 - 3200 Helsinge
TIf. 48 76 08 80
gribskov@lokalbolig.dk

CVR 28506562

Adresse: Pinuslunden 9, 3200 Helsinge Sagsnr.: 06-X0001414 Dato: 2.4.2025

Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.843

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

Ejendomsveerdiskat kr.  10.367,28 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.795.000,00

Grundskyld 2025 Kr. 14.252 40 Indskud til grundejerforeningen, anslaet kr. 200,00

Husforsikring Kr. 5.312.00 Advokatomkostning, inkl. berigtigelse, anslaet kr. | 8.000,00

Renovation Kkr. 3.572.50 Betaling af % ejerskifteforsikringspreemie kr. | 7.755,00

Rottebekeempelse Kr. 108.22 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 24.650,00

Grundejerforening kr. 500,00 | lalt k. | 3.835.605,00

Gebyr for adm. af jordanvisning 1 stk. kr. 6,50 Kgber gares opmaerksom p3, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  34.118,90

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: 190.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 20.918 md./ 251.021 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 16.747 md./ 200.959 &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: 2.4.2025. For restkgsbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net 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.

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 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
REALKREDIT DANMARK A/S Anden lanetype 1.620.348,82 1.627.245,91 1.627.245,91 DKK 3,60 113.983,11| 17,25 20.98

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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