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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Koglevej 3, Smidstrup, 3250 Gilleleje Sagsnr.: 3593438 Dato: 24.02.2026
Kontantpris: kr. 7.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.883

Eksklusivt sommerhus blot 250 m. fra stranden.

OMRADET:

Beliggende ved Smidstrup Strand pa en af de skenne sommerhusveje ned mod van-
det, som stadig har den gamle atmosfaere. Her er blot ca. 250 m. til stranden. Indkgb
og Gillelejes hyggelig by og Havn findes i bekvem afstand herfra.

EJENDOMMEN:

Fantastisk nybygget bjeelkehus i den rigtige stil med hvide sprossede vinduer. Praktisk
luft til vand varmepumpe anlaeg med gulvvarme i hele huset. Omkring huset findes flot
terrasse udfert i tykke planker, der matcher huset perfekt. Nem naturgrund med nyt
isoleret udhus i husets stil opdelt til opbevaring i den ene ende og mulighed for at lave
ekstra sovepladser (ej bolig status) i den anden ende.

INDRETNINGEN:

Du bydes velkommen og overvaeldes af den store stue/alrum med loft til kip og flot
lysindfald fra de mange vinduespartier og udgang til terrassen. Eksklusivt og smagfuldt
kokken i den rette kombination af naturtree, malede flader og marmor. Her findes stor
kakken-@ i marmor, som bliver det naturlig samlingspunkt for din familie og geester. 2
flotte brusebadeveerelser, der understreger husets flotte og moderne stil med store
klinker pa vaeg og gulv samt med badeveerelsesudstyr i messing. Master bedroom
med dejligt lys fra det store hjgrnevindue. 2 rummelige sovevaerelse ligeledes med loft
til kip. Entre med gulvklinker og skabsveeg med mulighed for at opsaette en

vaskesgijle.

GENEREL STAND:

Fremstar i flot stand bygget i gode materialer med bl.a. brede egetraes plankegulv,
matchende rusikke vindueskarme, flotte store klinker og fyldningsdere. Lige til at tage i
brug.

Vigtig information:

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

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

Ansvarlig ejendomsmaegler: Jan Tjelum
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Plantegning
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Fritidsbolig ~ Grundareal: 1.056 m* | gervitutter
Ma benyttes til: Sommerhus - heraf vej 60 m® | _Nr 1:05.06.1923 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Gribskov ~ Boligareal i alt: 122 m* | _ Nr. 2: 26.04.1945 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Matr.nr.: 22pg Smidstrup By, Blistrup - Nr. 3: 13.03.1948 - Dok om benyttelse
BFE-nr.: 2307538  @vrige arealer:
Zonestatus: Sommerhusomrdde  Udhus: 18 m*> | planer
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg Kommuneplan 5.5.01 - Sommerhusomrader ved Smidstrup, Udsholt og R&-
Vej: Privat feellesvej ** | ges neermere om, hvordan arealer geleje
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Varmeinstallation: Varmepumpe ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Opfart/ombygget &r: 2025
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Offentlig vurdering pr. 2024 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Ejendomsveerdi: 7.195.000 ikke betragtes som en garanti.
Grundveaerdi: 2.136.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.756.000
Grundlag for grundskyld: 1.708.800
Tilbehgr:

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

Kgleskab (ASKO), Indbygget kaffemaskine (ASKO), Emheette (FALMEC), Ovn (ASKO), Kogeplade (ASKO), Vinkgle-
skab (WITT)

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger ___Ja _X Nej.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: seelgers aktuelle forsikring hos

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Forsikringspolicen foreligger endnu ikke.

Forsikringstilbud foreligger: Nej, ikke pt.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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 forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 29.356 | Kontantpris kr. 7.195.000
Grundskyld kr. 18.968 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 45.050
Renovation kr. 4.020 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 14.000
Gebyr for adm. af jordanvisning kr. 7|1 alt kr. 7.254.050
Rottebekaempelse, ansldet kr. 100 ° . . . .
Grundejerfoaning ansl8et K 1.000 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Skorstensfejning énslé’]et kr. .650 ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
Husforsikring anlslglet kr: 4.500 | herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 58.600

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes 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 indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 360.000 Brutto ekskl. ejerudgift 38.951 md. / 467.410 ar. Netto ekskl. ejerudgift 31.454 md. / 377.448 &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 forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 3,5 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 30.01.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:

Andre forhold af vaesentlig betydning
Plantegning:
Plantegningen af ejendommen i salgsopstillingen er vejledende og uden ansvar.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejen-
domsveerdiskat 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-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller
nedadgdende retning er szlger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Oplysninger om ejendomsvaerdi, grundveaerdi, grundskyld og ejendomsvaerdiskat:

Da ejendommens ejendomsveerdi ikke er blevet vurderet af vurderingsstyrelsen er der i ved-
lagte salgsopstilling taget udgangspunkt i kgbesummen p& kr. 7.195.000. Grundlaget for ejen-
domsveerdiskatten er sdledes 80% af kr. 7.195.000 = kr. 5.756.000. Ejendomsvaerdiskatten for
2026 udggr sdledes 5,1 promille af kr. 5.756.000 = kr. 29.355.

Vurderingsstyrelsen har fastsat en grundvaerdi pd kr. 2.136.000 (jf. vedlagte). Grundlaget for
grundskylden er sdledes 80% af kr. 2.136.000 = 1.708.800. Grundskylden for 2026 udger
sdledes 11,1 promille af kr. 1.708.800 = kr. 18.968.

Disse oplysninger er ansldet efter bedste evne og eventuelle afvigelser i forhold til dette er szel-
ger og ejendomsmaegler uvedkommende.
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Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Gribskov formidler salg af alle slags boliger. Vi prior-
iterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder. Vi laeg-
ger stor vaegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en bolighandel.
Saet ikke din bolig til salg, fgr du har talt med os! Lokalkendskab er
af afggrende betydning for at kunne fastsaette den helt rigtige pris
pa boligen og for at kunne yde den bedste rddgivning til dig som
szelger og de kommende nye ejere. RealMaeglerne Cribskov tilby-
der dig en maegler, hvor du i hele salgsprocessen har en dialog om
udviklingen, samt en maegler, hvor faglighed, etik og moral er ng-
gleordene. RealMaeglerne Gribskov er medlem af Dansk Ejen-
domsmeaeglerforening. Dette giver dig en sikkerhed for, at der lig-
ger uddannelse og gkonomisk sikkerhed bag radgivningen.




