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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: Birkehaven 201, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 340-1969 Dato: 24.07.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.159

Sjeeldent udbudt hdndveerkertilbud - stor 2-etagers villa til en
skarp pris

Her far | en villa med masser af potentiale og rig mulighed for at seette jeres eget
praeg. Boligen er det oplagte valg for den store bgrnefamilie, der dremmer om god
plads og muligheden for at skabe et hjem helt efter egne gnsker. Som en sjaeldenhed i
omradet, hvor de fleste villaer er opfert i ét plan, byder denne unikke bolig pa to ve-
lindrettede etager med en funktionel planlgsning og masser af plads og indretningsmu-
ligheder.

Beliggenheden er saerdeles familievenlig. Barnene kan feerdes trygt via omradets luk-
kede stisystemer, og blot 100 meter fra hoveddgren finder | store, naturskenne omra-
der, der indbyder til gature, lgbeture og leg i det fri.

Stueetagen byder pa en indbydende entré, en stor og lys vinkelstue med udgang til
haven, et rummeligt spisekakken, bryggers, gaestetoilet samt et stort veerelse.

Pa farstesalen mades | af en rummelig repos, fire store vaerelser og to badeveerelser,
hvoraf det ene har adgang til sauna. To af veerelserne har udgang til en hyggelig have-
stue med en skgn udsigt over omradet.

Udenfor venter en frodig og ugeneret have med masser af stemning. Her finder | frugt-
treeer, en stor graespleene, flere solrige fliseterrasser og en dobbelt carport. Swimming-
poolen har ikke vaeret benyttet i en arreekke, men rummer et speendende potentiale.
Med lidt tid og engagement kan haven igen blive et helt fantastisk frirum — fyldt med
gammel, smuk beplantning og plads til bade leg, afslapning og hyggelige stunder med
familie og venner.

Boligen traenger til en opdatering, men udgangspunktet er seerdeles godt. Her far | en
solid og velholdt ejendom, som gennem arene er blevet passet godt pa, og som med
de rette moderniseringer kan danne de perfekte rammer om jeres familie de naeste
mange ar.

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 ejendomsmeegler: Ariyan Rahnama Sarmoli
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 983 M’ | garvitutter

Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 230 m® | _Nf 1:31.07.1969 - Byplanvedtaegt nr. 5, tilleg

Kommune: Fredensborg - Nr. 2: 04.02.1970 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv
Matr.nr.: 12v Vejenbrgd By, Karlebo @vrige arealer:

BFE-nr.: 2377369  Carport: 24 m’ | planer

Zonestatus: Byzone Kommuneplan KB 01 - Kokkedal Vest

Vej: Offentlig vej ** Laes naermere om, hvordan arealer opgg- Lokalplan BVO5 - Vejenbrgd by og Brgnsholm by

Opfgrt/ombygget &r: 1971 res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer

oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsvaerdi: 4.897.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundveerdi: 2.694.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.917.600 ikke betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 2.155.200

Tilbehgr:

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

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 p&: szelgers aktuelle forsikring hos GF Forsikkring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Jf. Saelgers Husforsikring policenummer: 3857247

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 28.400 Forbrug: 23.814 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2024
Varmeinstallation: Elvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Tallene er baseret pd en standardiseret brug af bygningen.

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimaerkning: Energimaerke E
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 19.980 | Kontantpris kr. 4.995.000
Grundskyld kr. 17.888 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 31.850
Renovation 2026 jf. takstblad kr. 4.643 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 14.159
Grundejerforening jf. budget 2026 kr. 650 |1 alt kr. 5.041.009
Rottebekaempelse kr. 108

Skorstensfejning kr. 639

Husforsikring kr. 5.994

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 49.902

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: 250.000 Brutto ekskl. ejerudgift 27.222 md. / 326.659 ar. Netto ekskl. ejerudgift 21.908 md. / 262.896 ar v/25,94 %

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 4,0 %, 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: 09.07.2026

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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

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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Adresse: Birkehaven 201, 2980 Kokkedal
Kontantpris: kr. 4.995.000

Sagsnr.: 340-1969 Dato: 24.07.2026

Ejerudgift/md.: kr. 4.159

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.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 3: hovedstol kr. 500.000
Nr. 5: hovedstol kr. 500.000

Geeld udenfor kgbesummen
Beskrivelse
Ingen geeld udenfor kgbesummen

Belgb Pr. dato

24.07.2026

Grundejerforening

Navn: Brgnsholmgard GF
Pligt til medlemskab: Ja
Eksisterende sikkerhed: Nej
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Om efterregulering af ejendomsskatter

I drene 2021, 2022 og 2023 er den kommunale opkraevning af grundskyld for denne ejendom
sket pa et indtil videre forelgbigt grundlag, idet ejendommen ikke har modtaget ejendomsvur-
dering for 2020 eller denne ejendomsvurdering endnu ikke indgdr i de naevnte ars grundskylds-
betaling. Nar grundveerdien fra ejendomsvurderingen i 2020 laegges til grund for beregningen af
grundskyld i de naevnte &r, bliver de kommunale ejendomsskattebilletter for &rene genudsendt
og for meget eller for lidt grundskyldsbetalingen for disse ar bliver efterreguleret. Dette sker
overfor den aktuelle ejer pd opkraevnings-/tilbagebetalingstidspunktet, uanset at reguleringen
matte vedrgre en tidligere ejers ejerperiode. Parterne ggres opmaerksomme pa, at ejendoms-
skat i de naevnte &r heefter pa ejendommen forud for gvrige kreditorer.

Parterne forpligter sig til at medvirke til, at en evt. senere regulering fordeles mellem parterne
ift. ejertid, hvis ikke dette sker automatisk. Saelgers ejendomsmaagler medvirker ikke hertil, og
er i gvrigt uden ansvar herfor.

Parterne ggres endvidere opmaerksomme pé, at der tilsvarende kan ske efterregulering af ejen-
domsveerdiskat i de naevnte 8r. En evt. efterregulering af ejendomsveerdiskat som falge heraf
sker dog overfor den ejer, der heeftede for ejendomsvaerdiskatten i den relevante periode.

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under
kriterierne for kortleegning som forurenet.

Forfalden geeld til kommunen

Saelger oplyser, at der ikke er forfalden geeld til kommunen, og at eventuel statslig indefrysning
af stigning i grundskyld og ejendomsveerdiskat for saelgers ejerperiode vil blive indfriet af sael-
ger.

Huslejenzevnssager
. . o .
Salger oplyser, at der ikke er verserende huslejenaevnssager pa ejendommen

Braendeovn

Produktions- og installationstidspunktet for egendommens breendeovn/pejseindsats er ukendt.
Kgber kan derfor evt. blive palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. I s3
fald md kgber forvente omkostninger hertil.

Priser for affald i 2026

De obligatoriske affaldsordninger for parcel- og reekkehuse koster kr. 4.643 kr. For enfamilieboli-
ger med 240 liters beholdere (14-dages tgmning). Gebyrer for mad- og restaffald afhanger af
boligtypen samt antal og stgrrelse af beholdere ved faellesordninger.
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Guldkﬂber®

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

Mgad holdet bag
dit boligsalg

Hos RealMazglerne Kokkedal-Niva bestar vi af et dynamisk team,
der samarbejder taet om den enkelte bolighandel - til stor glaede
for vores kunder. Ligeledes samarbejder vi med RealMasglernes
over 100 landsdaekkende forretninger, hvilket er med til at give vo-
res kunder den bedste oplevelse. Vi har et dygtigt administrativt
sagsbehandlerteam i forretningen, som sammen med maesglerne
hjeelper vores kunder trygt i mal.




