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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrdd med salger.

Adresse: Aggebovej 33, 3230 Graested Sagsnr.: 00922
Kontantpris: 6.650.000 Ejerudgift/md.: 2.381 Dato: 26.10.2021

Beskrivelse:
HER ER PLADS TIL HUND, HEST, HOBBY OG DET AKTIVE UDELIV

| farste parket til Aggebo Hegn finder | den skgnneste landejendom, der har taget
navn efter omgivelserne, for her flytter | ind pa Aggebolund - og det kan | godt gleede
jer til. | bydes velkommen hjem af aegte landidyl, for hovedhuset, som kan dateres helt
tilbage til ar 1868, charmerer straks med stratag, bondehusvinduer og sma kviste, der
seetter prikken over i’et. Alt det ligger i en billedskan kulisse, hvor det kuperede terraen
med markerne folder sig ud til alle sider. Grunden Igber direkte til Aggebo Hegn, hvor |
har egen indgang til ridesti, og | har heller ikke mere end fem minutters gang til Valby
Hegn, som ligeledes byder pa nogle naturskanne rideruter og oplagte gature.

En fin grusvej skaber god afstand mellem hovedhuset og Aggebovej, sa | er omgivet
af fred, ro og abne marker, og derudover har huset selskab af en stor driftsbygning fra
2009. Denne har egen indkgrsel, der er sikret i forhold til karsel med tunge kgretgjer.
Den nyere driftsbygning samt den 87.909 kvadratmeter store matrikel giver jer samlet
set en ejendom fuld af muligheder, for her er hgijt til himlen og plads til at udleve
dremme af enhver slags!

Driftsbygningen giver fgrst og fremmest mulighed for hestehold, for i 2020 blev den
opdateret med to fine hestebokse, og der er mulighed for udvidelse - samtidig blev der
anlagt hestefolde, sa dyrene kan beveege sig frit omkring i rammerne af jeres
natursk@nne matrikel, og | kan supplere med en ridebane, hvis | gnsker det. Det er
altsa oplagt at holde hest, men udbygningen kan ogsa omdannes til et sted for
hundeopdreet eller -treening, og der kan indrettes indendars og udendears agility.
Derudover kan der gives plads til maskiner, biler eller handvaerkerens pladskreevende
hobby, sa det handler bare om at slippe fantasien lgs. @nsker | det, kan | desuden
forpagte jorden til landbrug - pt dyrkes der hestewrap.

Vigtig information:

Deor gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til selger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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

Ansvarlig ejendomsmaegler: Louise Freck Kolby
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En fin grusvej skaber god afstand mellem hovedhuset og Aggebovej, sa | er omgivet af fred, ro og abne marker, og derudover har huset selskab af en stor driftsbygning fra 2009. Denne har egen indkersel, der er sikret i
forhold til kersel med tunge karetgjer. Den nyere driftsbygning samt den 87.909 kvadratmeter store matrikel giver jer samlet set en ejendom fuld af muligheder, for her er hgijt til himlen og plads til at udleve dremme af
enhver slags!

Driftsbygningen giver farst og fremmest mulighed for hestehold, for i 2020 blev den opdateret med to fine hestebokse, og der er mulighed for udvidelse - samtidig blev der anlagt hestefolde, sa dyrene kan bevaege sig frit
omkring i rammerne af jeres naturskenne matrikel, og | kan supplere med en ridebane, hvis | gnsker det. Det er altsa oplagt at holde hest, men udbygningen kan ogsa omdannes til et sted for hundeopdreet eller
-treening, og der kan indrettes indenders og udenders agility. Derudover kan der gives plads til maskiner, biler eller handvaerkerens pladskraevende hobby, sa det handler bare om at slippe fantasien lgs. @nsker | det,
kan | desuden forpagte jorden til landbrug - pt dyrkes der hestewrap.

ET VELHOLDT STUEHUS MED SJZAL OG CHARME

Hvis | kan Igsrive jer fra de mange muligheder udenders, kan | vende blikket tilbage mod stuehuset, som ligger hgijt i terreenet og saledes inviterer pa flot udsigt til alle sider - mod nord far | bl.a. gje pa skoven, som
udger Aggebo Hegn. Her pa adressen bliver | ét med naturen, og der venter fugleflgjt hver morgen, nar | slar vinduet op.

Det er tydeligt, at der labende er lagt kraefter i ejendommens forbedringer, og udefra ser | bl.a. et flot stratag, der blev lagt s& sent som i 2016. Dertil kommer en nyere varmekilde, nemlig pillefyret, som blev installeret i
2015 og suppleres af en braendeovn. Bevaeger | jer indenfor, mgder | intet mindre end 240 kvadratmeter, som forener den landlige idyl med de Iebende moderniseringer, og | vil bl.a. forelske jer i de fritiggende bjeelker,
som pryder flere rum i huset. Bjaelkerne skaber en red trdd mellem rummene i stueplan, hvor | finder en stor entré samt et praktisk bryggers med egen indgang og tilstadende viktualierum. Resten af stueplanet er
dedikeret til det dejligste opholdsrum, hvor vaeggen mellem stue og kgkken-alrum er fiernet, sa der i stedet er skabt ét stort leverum med sjeel, charme og skent lysindfald. Kekkenet med de klassiske fyldningslager
passer perfekt ind i den landlige stil, og breendeovnen bidrager til husets varme atmosfaere, mens de mange vinduer indrammer jeres grenne udsigt. | vil desuden vaerdsaette, hvordan halvdelen af stueplanet har indlagt
gulvvarme, mens den gvrige halvdel er belagt med charmerende treegulve - og tager | turen op pa ferstesalen, vil | derimod finde et nydeligt Garant-gulvtaeppe, der er lagt i 2021. Heroppe vil | samtidig maerke effekten af
vinduer, bjeelker og treeveerk, der alt sammen er hvidmalet, hvilket skaber lyse, &bne rum. Etagen rader over tre vaerelser samt et badevaerelse, der suppleres af endnu ét i stueplan.

Den indbydende bolig byder desuden pa et veeld af muligheder, og én af dem kunne veere at abne op mellem kekken, bryggers og viktualierum, hvorefter der kunne indsaettes vinduer med udsigt over marker og skov.
En anden mulighed kunne veere at indszette starre vinduespartier pa forstesalens veerelser i nordlig retning, sa | fremover kunne vagne til skovudsigt. Ogsa udendgrs kan | tage de kreative briller pa og se muligheder, for
her kan | enten etablere en sydvendt treeterrasse med sol dagen lang og udsigt over jeres sk@nne have, eller | kan anlaegge terrasse ved udgang fra stuen i nordvest, hvor der venter udsyn til Aggebo Hegn. Jeres
sydvendte have er desuden et kapitel for sig, for den giver jer et helt fantastisk og idyllisk frirum med rigelig plads til leg, aktivitet og solrige sommerdage. Som om det ikke var nok, finder | ogsa en aeblehave i det
sydestlige hjgrne af grunden.

BELIGGENHED, BELIGGENHED, BELIGGENHED

Med i kegbet far | ogsa en fantastisk beliggenhed, der som sagt placerer jer midt i fred, ro og dejlig natur, men som pa samme tid giver jer kort vej til bade Graested og Helsinge, sa | skal ikke ga pa kompromis med
afstanden til de daglige ggremal. | en radius af ti minutters keretur finder | et veeld af indkgbsmuligheder, og begge byer stér til radighed med skoler, parker og legepladser, mens hyggelige Graested, som kendetegnes
ved gode naboer og lokalt feellesskab, byder pa butikker, og Helsinge, som er starre, kan prale af gagade og spisesteder. Det er nemt at falde til i omradet, nar man kommer som tilflytter. Denne adresse er til alle jer, der
elsker naturen, og nar | ikke nyder frisk luft og fugleflgjt hjemme i haven, kan | ogsa tage turen gennem Aggebo Hegn, hvor der bl.a. er mulighed for shelterovernatning.

Velkommen til Aggebolund - en ejendom, som skal opleves med egne gjne! Kontakt Freck Bolig pa 24220212.
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Matrikel betegnelse og grundareal Areal
1 d Aggebo, Valby 8,7909 ha
Arealer i alt 8,7909 ha

Arealerne fremgar af Tingbog

Bygningsarealer
Udover arealoplysningerne i salgsopstillingen kan bygningerne yderligere specificeres saledes:

Bygning nr. jf. BBR Areal Heraf boligareal
Nr. 6 Aggebovej 33 362 m2
Bygningsareal i alt 362 m?

Maskiner og staldinventar
Der medfelger fglgende maskiner og staldinventar:
Ingen

Besatning og beholdninger
Der medfelger fglgende besaetning:
Ingen

Der medfglger falgende beholdninger:
Ingen

Forpagtning og bortforpagtning af jord
Om forpagtnings-/bortforpagtningsaftaler oplyses at:
Ingen

Lejemal
Om aftaler vedr. udlejning af bygninger oplyses at:
Ingen

Betalingsrettigheder

Antal Steatte pr. Palydende Salgspris pr. Handelsveerdi
enhed veerdi enhed

7,29 1.295,00 9.440,55 1.295,00 9.440,55

7,29 | alt 9.440,55 9.440,55

Overdragelse af betalingsrettighederne kraever, at kgber er aktiv landmand. Overdragelsen sker til kgber
eller en af kgber anvist modtager.

Kebesummens fordeling
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Sagsnr.: 00922
Ejerudgift/md.: 2.381

Dato: 26.10.2021

Ejerboligen kr. 4.650.000
Andre bygninger (fordelt pa de enkelte bygninger nedenfor) kr. 600.000
Jorden kr. 1.400.000
Kgbesum i alt kr. 6.650.000

Fordeling af kebesum pa andre bygninger

Aggebovej 33 kr.

Andre bygninger i alt kr. 600.000
Vand

Ejendommen forsynes fra alment privat vandvaerk X Ja Nej
Ejendommen forsynes fra egen vandforsyning Ja X Nej
Ejendommen har indvindingstilladelse til markvanding Ja X Negj

Aflgbsforhold
Ejendommens aflgb er Nedsivning til sivedraen

Med hensyn til aflgbsforhold oplyser szelger:
at der er udstedt/varslet falgende pabud: Ingen

Miljeforhold
Da ejendommen ikke anvendes til erhvervsmeessigt dyrehold, er der ikke krav til opbevaringskapacitet.

Jagtret og fiskeret
Om jagtret oplyses, at Jagtret er ikke udlejet

Om fiskeret oplyses, at der ikke er fiskeret

Andre kontrakter og aftaler
Om kontrakter og aftaler oplyses, at Ingen

Flyvehavre og bjgrneklo

Om forekomster og tidligere bekeempelse oplyses Der er ikke observeret hverken bjgrneklo eller
flyvehavre pa ejendommen i den tid seelger har haft eiendommen, men saelger stiller ikke garanti for at
dette evt. ikke kan forekomme.

Momsreguleringsforpligtelse

Keaber overtager eller indfrier seelgers momsreguleringsforpligtelse. Saelger oplyser om forpligtelsen, at
Ingen
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Ejendomsdata:

Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Ifglge:
Kommune:
Matr.nr.:
BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:

Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget &r:

Vurdering og ejendomsvaerdiskat
Offentlig vurdering pr.

Offentlig ejendomsveerdi:

Heraf grundveerdi:

Evt. ejerboligveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundskatteloftvaerdi:

Tilbehgr:

Fritidslandbrug
Bolig/Landbrug
Offentlig vurdering
Gribskov

1 d Aggebo, Valby
100000320

Landzone

Alment privat vandvaerk
Offentlig

Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke

pakreevet)
Treepillefyr
1868/1986

2020
3.750.000 kr.
520.400 kr.
2.180.200 kr.
1.041.915 kr.
553.700 kr.

Sagsnr.: 00922
Ejerudgift/md.: 2.381

Arealer

Grundareal udggr: 8,7909 ha
Grundareal ifglge: Tingbog
Hovedbyg. bebyg. areal: 143 m?

Keaelderareal: 0m2

Udnyttet tagetage: 97 m2
Boligareal i alt: 240 m?
Andre bygninger: 362 m?
- heraf driftsbygninger m.v. 362 m2

Bygningsareal ifglge BBR-ejermeddelelse

- af dato: 16.09.2021
Grundejerforeningsforhold

Sikkerhed til grf.: Ingen
Forhgjelse af sikkerhed: Ingen

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Ovn mrk. Ikea. Kogeplade mrk. Schott (induktion). Emhaette mrk. ukendt. Mikroovn mrk. Hugin. Kgle/fryseskab mrk. Electrolux.

Opvaskemaskine mrk. Ikea

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.
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Dato: 26.10.2021

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Kommuneplan:
- Kommuneplan 2021-33
- Planstrategi 2019

Spildevandsplan: -SO

Arealinfo:
Der er beskyttede natur pa ejendommen:
-Beskyttede naturtype: Sg (2 stk.)

Fredede fortidsminder, bygge- og beskyttelseslinjer:

- Fortidsmindebeskyttelseslinje: Rundhgj fredningsnr. 26281
- Beskyttede sten- eller jorddiger

- Beliggende indenfor skovbyggelinjer

Drikkevandsinteresser: Ejendommen er beliggende i omrade med
drikkevandsinteresser

Tinglyste servitutter:

Nr. 1 lyst d. 07.07.1950 Ibnr. 1225-16 Tillaegstekst Dok om forsynings-/aflgbsledninger
mv, Vedr 1D

Nr. 2 lyst d. 15.10.1986 Ibnr. 34413-16 Tilleegstekst Dok om forsynings-/aflabsledninger
mv Vedr 1D

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

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Topdanmark Landbrug
Praemien deekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til side 5 Om nyt boligskattesystem
Det forventes, at der ultimo 2021 pabegyndes udsendelse af nye

ejendomsvurderinger for ejerboliger og pr. 1. januar 2024 treeder et nyt
boligskattesystem i kraft. Dette nye ejendomsvurderings- og boligskattesystem
betyder, at den offentlige ejendomsvaerdi og grundvaerdi, herunder
beskatningsgrundlag, fremadrettet vil blive fastsat ud fra nye principper.
Konsekvenserne heraf for neervaerende ejendom kendes endnu ikke. Oplysningerne i
denne salgsopstilling, herunder saerligt ejendomsskat og ejendomsveerdiskat, har

Forbrugsafhaengige udgifter: udgangspunkt i den seneste fastsatte vurdering og tilhgrende skatteloftsvaerdier. Det

Arligt varmeforbrug: nye boligskattesystem kan have indflydelse pa kabers fremtidige skattebetaling, og
kaber opfordres til at sege egen radgivning herom. Der henvises desuden til

Udgift kr.: 18.013 Forbrug: 6.023,00 kg treepiller www.vurderingsportalen.dk.

Udgiften er beregnet i ar: 2019

Ejendommens primaere varmekilde: Treepillefyr

Ejendommens supplerende varmekilde: Ovne til fast eller flydende braendsel

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Den beregnede udgift til varme jf. energimaerket er incl. 1.070 kwh el svarende til kr. 2.354,00.

Sezelger oplyser, der har veeret et &rligt varmeforbrug pa ansldet kr. 16.000 - 18.000 (afhaengig af

benyttelse af braendeovn)

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Foreligger endnu ikke.
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Sagsnr.: 00922

Ejerudgift/md.: 2.381

Dato: 26.10.2021

Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsskat 4.008 Kontantpris/udbetaling 6.650.000
Husforsikring 10.070 | Tinglysningsafgift af skadet 41.650
II:E{jeenrz)c\ilgtri?;]vaerdiskat 2322 Ialt 6.691.650
Skorstensfejning 1.363 | Kgber gores opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse 263 | udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
Temningsafgift 2020 724 | bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 28.569

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der geres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge 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 forbrugsafheengige udgifter.
Bemaerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 335.000 Brutto ekskl. ejerudgift 28.503 md./ 342.036 ar Netto ekskl. ejerudgift 24.498 md./ 293.977 ar v/26,25%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller neermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 13.10.2021

For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til boligformal til lIsnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8 Forbehold: Der henvises til side 5

Sarlige oplysninger om finansiering: | 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 pa falgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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FRECK BOLIG

T 24220212
EIENDOMsM A GLER MPE

Adresse: Aggebovej 33, 3230 Graested Sagsnr.: 00922
Kontantpris: 6.650.000 Ejerudgift/md.: 2.381
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p& naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (heeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gaelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt
det er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredittype Restgeeld  Obl.restgeeld Kontant- | Valuta Rente 1. ars
veerdi Kont./palyd. | ydelse
Jyske Realkredit/F5 Kontantlan 4.758.401 4.568.646 4.750.000 DKK -0,22 199.230

Rentetilpasningslan

Forsikringsforhold:

Der henvises til policen, hvor forsikringens daekningsomfang er specificeret samt oplysning om
daekningsomfang pa diverse bygninger.

Der kan oplyses, at forsikringsdeekning af svamp og insekt samt rgrskade alene omfatter beboelsen.
Den oplyste forsikringspraemie i salgsopstillingen daekker alene bygningerne.

Den samlede forsikringspraemie incl. indbo, driftsansvar mv jvf. eiendommens forsikringspolice er pa kr.
14.546,00.

Standardfinansieringsforbehold:
Ejendommen er noteret som landbrugsejendom, hvorfor det ikke kan forventes at kunne opna fuld 80 %
belaning.

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

Freck Bolig * Kongensgade 17B + 3550 Slangerup ¢ CVR nr. 3401 1400 < TIf. 24 22 02 12 » louise@freckbolig.dk * www.freckbolig.dk

Dato: 26.10.2021

Garanti-  Kontant
stillelse = regulering

Nej
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