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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: Thorsmosen 22, 3200 Helsinge Sagsnr.: 70000312 Dato: 11.6.2025
Kontantpris: kr. 9.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.301

Beskrivelse:

| et idyllisk landskab mellem Helsinge og Annisse Nord ligger denne indbydende ejendom blandt
vildtvoksende enge, hestefolde og skov. Grundarealet er pa 4,1 hektar, og der er derfor mange
udfoldelsesmuligheder. Ligeledes er den solide ejendom fra 1900 Igbende blevet vedligeholdt og
moderniseret, pa en made hvor tidssvarende faciliteter er forenet med sjeelfulde detaljer. Der er et rigt
dyreliv - heriblandt iszer ravildt - og dermed god jagt pa grunden takket veere de naturskenne omgivelser.
Samtidig gar man ikke pa kompromis med byens bekvemmeligheder.

Naturgrund med dyreliv

Ejendommen ligger ugeneret i et fredeligt omrade for enden af en 800 meter lang grusvej, hvor store
skove, marker og frodige enge dominerer landskabet og ogsa kendetegner selve grunden. Haven bestar
af graes med mange gamle b@ge- og birketraeer, og der er ogsa flere laefulde opholdssteder samt
aktivitetsmuligheder. Heriblandt er der et shelter fra 2020, og terrasserne indbyder til afslapning i
sommermanederne. Gennem det hgje graes er der slaet stier, og skovbevoksning optimerer
leveforholdene for mange dyrearter sammen med sger og vandlgb. Mosen bidrager ogsa til det rige fugle-
og dyreliv. Saledes frekventerer alt fra radyr til fugle som rerh@g og nattergal pa grunden. Der er i 2018
plantet skov og leehegn med cirka 4.000 traeer og buske. Ydermere er der ideelle forudsezetninger for
heste, eftersom der er to folde med sikkerhedshegn samt en |gsdriftsstald med separat foderrum.

Gode boligkvadratmeter

Hovedhuset er velholdt, og i 2016 blev samtlige dgre og vinduer udskiftet, ligesom gavle og stern blev
optimeret med Hardieplank i 2018. Stueetagen er hovedsageligt afsat til boligens opholdsrum i form af et
kekken-alrum med franske dgre og udgang til den gstvendte terrasse og gardsplads samt en stor,
hyggelig dagligstue, hvor aftensolen strammer ind gennem de sprossede vinduer. Sollyset strammer pa
tveers af de to rum og bidrager til den behagelige atmosfaere, og i stuen praeger blotlagte loftsbjaelker
udtrykket, og Morsg breendeovnen bidrager til hyggen. Der er adgang til terrasser pa begge sider af huset
via sprossede dobbeltdgre. | hele ejendommen er der sprossede vinduer. Selve kakkenet fra Multiform er
et stilrent eksemplar med trepol-emhazette og Quooker-armatur.

(fortseettes pa naeste side)

P cedi

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: Anders Wghlk
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Derudover er der et vaerelse, et badeveerelse og et bryggers i stueetagen, mens yderligere to veerelser og et badeveerelse findes pa forstesalen. Sovevaerelset er lagt sammen af to veerelser oprindeligt, og hvis man gnsker
flere veerelser, kan der let etableres en vaeg igen. Sagar reposen er rummelig og indretningsvenlig. Endelig er der en stor, selvstaendig bygning, som flankerer hovedhuset og ogsa matcher den arkitektoniske stil. Bygningen
bestar af en dobbelt carport samt et vaerksted og et vaskerum. Ejendommen opvarmes med jordvarme.

Landligt, naturskent og bekvemt
Beliggenheden er fgrst og fremmest karakteriseret af abne vidder, skovomrader og store sger. Omkring Arresg er der eminente naturstier og rekreative omrader, og man kan ogsa med fordel opleve sgen fra vandsiden.

Samtidig tilgodeses tilvaerelsen af neerliggende fornedenheder med blot en kilometer til Bjgrnehgjskolen i Annisse Nord. Fa kilometer mod nord ligger Helsinge, hvor der er et rigt udvalg af bade skoler, indkebsmuligheder og
fritidsaktiviteter. Med bopael pa Thorsmosen 22 far man heller ikke langt til de populaere badebyer og sandstrandene pa nordkysten.
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Dato: 11.6.2025

Ejendomsdata:

Ejendommen Arealer*

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen er omfattet af:

Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 41269 m? - Plan - Kommuneplan 2021-33

M3 benyttes til: Beboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 120 m? - Plan - Planstrategi 2019

Kommune: Gribskov Kzelderareal: 0 m2 - Plan - Vores Gribskov - Udviklingspolitik og planstrategi

Matr.nr.: 18f Annisse By, Annisse Udnyttet tagetage: 78 m?

BFE-nr.: 2302976 i i alt 2

Zonestatus: Landzone i?\!l?:rtii_lgrlliil;ér' 12; mz Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
. i ' 2

Vand: Alment vandforsyningsanizeg -heraf Carport 50 m Der er beskyttet natur pa ejendommen

Vej: Feelles/privat -heraf Udhus 38 m?

Kloak: SOP: Nedsivning til sivedraen -heraf Lgsdriftsstald 50 m2 Der er ingen servitutter pa ejendommen jf. tingbog af d. 17.06.2024

Varmeinstallation: Varmepumpe

Opfgrt/ombygget ar: 1900 / 1996 meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2023

Ejendomsveerdi: 4.197.000,00

Grundvaerdi: 3.016.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.357.600,00
Grundlag for grundskyld: 2.412.800,00

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

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

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

Siemens kole-/fryseskab, Siemens keramisk kogeplade, Trepol emheette, Siemens opvaskemaskine, Miele vaskemaskine,
Quooker.

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
S

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

Forbehold: Svamp-, insekt- og rerskade er kun daekket pa beboelsen.

hos Topdanmark Forsikring A/

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 10.529,00 Forbrug: 5.661 kWh
Udgiften er beregnet i &r: 2017

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som rgdt hus

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

Energimeerkning: B

Andre forhold af veesentlig betydning:

Faelles/privat vej:

Kgber er bekendt med, at ejendommen er beliggende pa en privat feellesvej. Det
betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Kgber ggres
opmaerksom pa, at disse udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor
kaber ma forvente, at dette kan have konsekvenser for kabers fremtidige ejerudgifter.

Saelger oplyser, at Thorsmosen 18, 21 og 22 har tradition for at vedligeholde den
feelles markvej, og seneste vedligehold skete i sommeren 2023, hvor saelgers andel af
udgiften lgd pa kr. 12.000. Det er fgrste og eneste gang i de mere end 6 ar, sselger
har ejet ejendommen, at det har vaeret ngdvendigt. Derudover har saelger i 2022 selv
foretaget en fuldsteendig nyetablering af de sidste 400 meter til nservaerende ejendom.

Brandeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller senere:

Der findes 1 braendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra seelger er produceret
1. januar 2003 eller senere. Som keber af ejendommen er man forpligtet til at
indsende dokumentation for, at breendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller
senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtgerelse om udskiftning eller nedlseggelse af visse fyringsanlaeg § 6.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig 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.

Kgber 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.  17.123,76 | Kontantpris/udbetaling kr. 9.500.000,00
Grundskyld Kr. 26.782.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 14.224,50
Husforsikring Kr. 3.552.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 58.850,00
Renovation kr. 3.567,54 | lalt kr. | 9.573.074,50
Skorstensfejning kr. 414,60 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Administrationsgebyr for jordanvisning Kr. 6.50 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Skadedyr Kr 171 ’25 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  51.617,65

Beregning af brutto/netto pd 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
sdledes 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 forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 475.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 51.797 md./ 621.563 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 41.508 md./ 498.096 &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: 11.6.2025. 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/10 - 1/4. 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
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Tinglysningsafgiftsreduktion:

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.

Geeld udenfor kgbesummen:

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

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Saerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB | Anden lanetype 3.600.000,00 3.600.000,00 | 3.612.240,00 DKK 3,85 164.692,80] 28,75 6.93 0
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