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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: Esrumvej 423, Plejelt, 3080 Tikeb Sagsnr.: 70000283 Dato: 20.3.2025
Kontantpris: kr. 8.750.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.562

Beskrivelse:

Midt i et kuperet naturlandskab nord for Tikeb ligger denne harmoniske landejendom. Det strataekte
hovedhus fra 1860 emmer af idyl og historisk islaet i kombination med en moderne beboelse, og hertil er
boligarealet udvidet til en tilbygning fra 2010 samt de integrerede udbygninger fra 1907. | trad med den
velgjorte ejendom og omgivelserne er haven velanlagt som en parklignende oase med opvokset
beplantning, og der er flere uds@gte udemiljger, hvoraf iseer atriumgarden er et treekplaster. Grunden pa 5
hektar ligger fredeligt og ugeneret, omend man ikke gar pa kompromis med byens bekvemmeligheder.

Unik natur pa Nordsjzlland

Ejendommen er velplaceret i et fredeligt, naturskent omrade naer Tikgb, Hornbaek og Helsinger, hvor sger
og frodige enge dominerer i landskabet. Den nzere tilknytning til naturen er det absolut sterste aktiv ved
beliggenheden, idet kvaliteten af gature og lgbeture forsteerkes betydeligt, og dertil er udsigten naturligvis
ogsa slaende. Enorme, sammenhaengende skovomrader preeger omgivelserne, ligesom Esrum Sg og
Gurre Sg ligger her. Ved Esrum Sg er det muligt at overnatte i shelters ved vandkanten, og en ti kilometer
lang skovsti fgrer rundt om Gurre Sg. Derneest er der kort afstand til vandet og de indbydende
badestrande pa nordkysten. Praktisk er det ogsa, at | far kort afstand til dagligdagens forngdenheder, og
nzermest ligger Tikeb, der stiller bade skole, pasningstilbud og indkgbsmuligheder til radighed.

Indflytningsklart og velindrettet

Ejendommen er et velholdt bygningskompleks af fire laenger, som alle er hvidmalede, og det oprindelige
stuehus skiller sig ud med et velplejet stratag. Integreret med huset er der en dobbelt carport og to store
garager, hvorfra man kan tilga boligen via kekken-alrummet. Ovenlysvinduer er et tema i denne bolig, idet
de tilferer masser af lys til store dele af hjemmet, hvor sollyset streammer ind gennem veeldige
ovenlysvinduer i den del af loftet, der gar til kip. Den rede trad tilvejebringes endvidere af de
gennemgaende gulve af egetraesplanker og italienske klinker, og der er gulvvarme overalt.

Hele fire stuer udger boligens opholdsrum, og tre af disse er indrettet i forleengelse af hinanden. Kekken-

alrummet fungerer som samlingssted, og her pryder et ekstraordinzert kekken fra Jacob Jensen Design,
hvis markante @ indbyder til feelles madlavning.

(fortsaettes pa neeste side)

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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Neerved er der et "vinkeelder", og i den resterende del af stueetagen er der to veerelser, to badevaerelser og to bryggerser. Farstesalen er allokeret til yderligere to vaerelser, hvoraf det ene er en sovevaerelsessuite med eget
badeveerelse, og der er ogsa to disponible rum med flere anvendelsesmuligheder.

Uforstyrret udeliv
Den store grund bestar hovedsageligt af greesmarker foruden haven, der omkranser bebyggelsen. | haven ses et mangfoldigt planteliv med velordnede bede, der indrammer terrassen, samt frodige buske, frugttreeer og andre

haje, gamle lgvtreeer i form af blandt andet et kastanjetrae og et birketrae. Der er heek hele vejen rundt om haveanleegget, og en fliseterrasse breder sig omkring sydsiden af huset. Derudover danner bygningerne en
atriumgard i midten, som der er adgang til fra bade carporten, stuerne og kekken-alrummet. En del af garden er endvidere overdaekket.
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Matrikelbetegnelse og grundareal Areal Heraf vej

Matr. nr. 111 4484 m? 0 m?
Matr. nr. 3 22367 m? 799 m?
Matr. nr. 11b 23261 m? 0 m?
Areal i alt 50112 m? 799 m?

Arealerne fremgar af Tingbog

Fredskovpligtigt areal 0,00 ha
Bygningsarealer

Udover arealoplysninger i salgsopstillingen kan bygningsarealerne yderligere specificeres saledes:

Bygning nr. jf. BBR Areal
Nr. 1 Erhverv i hovedbygning 128 m?

Nr. 1 Hovedbygning 459 m?

Heraf boligareal
m2
277 m?

Bygningsarealer i alt 587 m?

277 m?

Evt. bemeerkninger vedrgrende bygningsarealerne

Maskiner og staldinventar
Der medfalger folgende maskiner og staldinventar: Ingen

Andre kontrakter og aftaler

Saelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af bygninger, at der ingen er.
Seaelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af jagtret, at der ingen er.
Seelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af fiskeret, at der ingen er.
Saelger oplyser om andre aftaler vedr. udlejning at der ingen er.

Forpagtning og bortforpagtning af jord
Saelger oplyser om forpagtnings-/bortforpagtningsaftaler, at der ingen er.

Stotteberettigede arealer (grundbetalin
Er der saelger bekendt stgtteberettigede arealer pa ejendommen

Flyvehavre oq bjerneklo

O Ja® Nej

Seelger oplyser om forekomster og tidligere bekaempelse af flyvehavre og/eller bjgrneklo: Forefindes ikke

seelger bekendt. Kan dog forekomme.

Momsreguleringsforpligtelse

Kaber overtager eller indfrier saelgers momsreguleringsforpligtigelse. Seelger oplyser om forpligtigelsen, at
der ingen er.
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Dato: 20.3.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Boliglandbrug

M3 benyttes til: Boliglandbrug
Kommune: Helsinger

Matr.nr.: 111 Plejelt By, Tikeb m.fl.
BFE-nr.: 9177985 m fl.
Zonestatus: Landzone

Vand: Alment vandvaerk

Vej: Offentlig

Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke pakraevet)
Varmeinstallation: Jordvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1860 / 2005

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2023
Ejendomsveerdi: 5.575.000,00

Grundveerdi: 301.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.460.000,00
Grundlag for grundskyld: 9.600,00

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

Arealer*
Grundareal udggr:
- heraf vej:
Hovedbyg.bebyg.areal:
-heraf Garage
-heraf Carport
Keelderareal:
Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:
Andre bygninger:
-heraf Erhverv i
hovedbygning

50112 m?

128 m?

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

meddelelsen.

Tilbehor:

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

Amada kgle-/fryseskab, Siemens kgleskab, Siemens skabsfryser, Thermex emhaette, Miele indbygningsovn x2, Miele

kombiovn, Miele induktionskogeplade, Miele indbygget kaffemaskine, Miele opvaskemaskine, Miele vaskemaskine, Miele

tarretumbler.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

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

- Kommuneplan 2019

- Golfbane

- Planstrategi 2011-2023 og LA 21

- Planstrategi og Agenda 21

- Planstrategi 2030

Ejendommen er omfattet af spildevandsplan: - SO.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan nr. 6.005: Hornbzek Golfbane ved Batterup.
Ejendommen er omfattet af Lokalplan nr. 6.10: Hornbaek Golfklub - udvidelse af
Golfklub.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan nr. 0.1: Temalokalplan for bevaringsvaerdige
bygninger i Helsinger Kommune, forslag.

Ejendommen er registreret bevaringsvaerdi i kategori 5 og 6.
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
Der er beskyttet natur pa ejendommen.

Ejendommen er palagt landbrugspligt.

Der er beskyttede sten- eller jorddiger pa ejendommen.

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 18.05.1931 Ibnr. 480-13 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv Filnavn:
13_E_700

Nr. 2 lyst d. 19.11.1951 Ibnr. 6492-13 Tillaegstekst Dok om forbedret afvanding af
plejeltmosen Filnavn: 13_C_378

Nr. 3 lyst d. 07.01.1970 Ibnr. 203-13 Tillaegstekst Dok om adgangsbegraensning mv,
Vedr 5A Filnavn: 13_U_176

Nr. 4 lyst d. 19.11.1976 Ibnr. 32908-13 Tilleegstekst Dok om oversigt mv, Prioritet forud
for pantegeeld Filnavn: 13_G_266

Nr. 5 lyst d. 30.11.1999 Ibnr. 43261-13 Tilleegstekst Dok om benyttelse mv Forud for
alle rettigheder

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Dato: 20.3.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Gjensidige Forsikring

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

Forbehold: Svamp, insekt og rgrskade daekker kun stuehuset.

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 17.371,00 Forbrug: 8.272 kWh elektricitet
Udgiften er beregnet i &r: 2020

Ejendommens primaere varmekilde: Jordvarme
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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: A2010

Andre forhold af veesentlig betydning:

Braendeovnens produktionsar er ukendt:

Der findes 1 breendeovn i ejendommen, hvor szelger ikke er bekendt med
produktionsaret. Safremt braendeovnen er produceret fgr 1. januar 2003 skal den
udskiftes eller nedlaegges senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtgerelse om udskiftning eller nedlseggelse af visse fyringsanlaeg § 5.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter og vurderinger for Landbrugs- og
skovejendomme:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig ejendomsbeskatning i 2024. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Vaerdierne forventes viderefgrt for
beskatningen i 2025, dog med hensyntagen til en evt. stigningsbegraensning.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 og 2025 blive
efterreguleret via forskuds-/arsopggrelse/opkraevning til skattekontoen. Eventuelle
afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og boligskatter, hvad enten dette
matte vaere i op- eller nedadgaende retning er saelger og seelgers ejendomsmeaegler
uvedkommende.

Ifglge udskrift fra vurderingsportalen.dk, udger de forelgbige vurderinger flg.:
Boligenhedens forelgbige ejendomsveerdi kr. 5.575.000.

Den forelgbige grundveerdi for bolig kr. 12.000.

Den forelgbige samlede grundveerdi kr. 301.000.

Heraf grundveerdi produktionsjord kr. 289.000.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende

vedr. den forelgbige beskatning i 2024 og 2025.

... Fortszettes pa side 5
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Adresse: Esrumvej 423, Plejelt, 3080 Tikeb Sagsnr.: 70000283 Dato: 20.3.2025

Kontantpris: kr. 8.750.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.562

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

Ejendomsveerdiskat kr.  22.746,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 8.750.000,00
Husforsikring Kr. 25.555.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 54.350,00
Renovation kr. 3.572,52 | lalt kr. | 8.804.350,00
Skorstensfejning kr. 673,72 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skadedyr Kr. 373.30 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Grundskyld - boligdel Kr 91 ’20 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Grundskyld - erhvervsdel kr. 1.733,76

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  54.745,50

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: 440.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 48.349 md./ 580.187 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 38.753 md./ 465.041 &r 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: 20.3.2025. 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Szerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma 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: 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 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./p8lyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering

TOTALKREDIT A/S Obl.lan DKK 2,00 0

TOTALKREDIT A/S Obl.lan DKK 2,50 0

TOTALKREDIT A/S Kontantlan DKK 1,15 0

Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Ejendom vurderet (kategoriseret) som landbrugs- eller skovejendom:

Kgber er bekendt med, at ejendommen er vurderet (kategoriseret) som landbrugs-/skovejendom, og beskatningsgrundlaget er oplyst pa baggrund af den aktuelle kategori, ligesom
ejendomsskatterne i ejerudgiften er forelgbigt fastsat ud fra kategoriseringen som landbrugs-/skovejendom og for indevaerende &r.

Hvis Vurderingsstyrelsen matte finde, at ejendommen skal aendre kategori til ejerbolig eller erhvervsejendom, vil dette kunne medfgre en forhgjelse af ejendommens ejendomsskatter, og kgber
opfordres til at sgge egen radgivning herom.

Kgbesummens fordeling:
Ejerboligen: kr. 8.250.000
Jorden: kr. 500.000

Kgbesum i alt: kr. 8.750.000
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