Bobakken 6, 4652 Harlev

Ejd. type Villa Bolig m? 132
Kontant 3.995.000 Veerelser 5
Ejerudgift 2.151 Grund m? 797
Byggedr 2010 Energimcerke A2010

Sagsnr. 150-1561
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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: Bobakken 6, 4652 Harlev Sagsnr.: 150-1561 Dato: 27.02.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.151

Moderne Villa i Harlev: Perfekt Familiehjem med Sken Have og
Ideel Beliggenhed

Velkommen til denne moderne villa beliggende i det charmerende omrade
af Harlev, en bydel der er kendt for sin positive udvikling og fremragende
infrastruktur. Denne ejendom fra 2010 tilbyder et boligareal pa 132
kvadratmeter, hvilket ggr den ideel til familier eller par, der sgger bade
komfort og funktionalitet. Med en nyere luft-til-vand varmepumpe sikres
energieffektiv opvarmning aret rundt, hvilket bade er godt for miljget og
pengepungen.

N&r du treeder ind i huset, mgdes du af en entré med rigelig plads til
overtgj og sko. Det paene kgkken er designet med tanke pa bade aestetik
og praktikalitet; her finder du en hyggelig spiseplads samt en moderne
kekkeng, der inviterer til samvaer under madlavningen. Kgkkenet &bner sig
op mod stuen, hvor et fantastisk lysindfald skaber en behagelig atmosfaere.
Stuen byder pa mange gode indretningsmuligheder, s& du kan skabe praecis
det hjemmemiljg, du drgmmer om.

53

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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 ejendomsmeaegler: Anders Riis
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Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev

Sagsnr.: 150-1561 Dato: 27.02.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.151

Bgrneafdelingen bestdr af to gode vaerelser samt et badeveerelse - perfekt adskilt fra resten af
huset for at give bgrnene deres eget private rum. Foreeldresoveveerelset ligger diskret placeret

ved gangen sammen med endnu et badeveerelse, hvilket giver optimal privatliv for alle fami-
liemedlemmer.

Ejendommen er yderst velholdt og fremstar i god stand - klar til indflytning uden behov for
stgrre renoveringer eller reparationer. Den store terrasse er solrig det meste af dagen og tilby-

der masser af plads til udendgrs aktiviteter eller afslapning omgivet af flot beplantning i den
ugenerede have.

Med en stor carport samt et rummeligt skur bagved huset far du ogsa rig mulighed for opbevar-
ing eller hobbyprojekter. Beliggenheden pa en lukket vej sikrer roligt naboskab samtidig med at

omradet tilbyder let adgang til skoler, indkgbsmuligheder samt lokal togforbindelse direkte til
Kage og Kgbenhavn.
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Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev Sagsnr.: 150-1561

Dato: 27.02.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.151

Spisestue Spisestue Spisestue
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Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev Sagsnr.: 150-1561 Dato: 27.02.2026
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Spisestue

Stue Kgkken
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Terrasse Spisestue
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Spisestue Kgkken

Veerelse Kgkken Kgkken
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E

Veaerelse

Gang

Veerelse Badeveaerelse Badeveerelse
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Badeveerelse Bryggers

Version 3.7 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side1g



RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kgge

Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev Sagsnr.: 150-1561

Dato: 27.02.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.151

r

(1

Ejendommen Ejendommen Garage

Version 3.7 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 h



RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge li=d A M

TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kgge

Dato: 27.02.2026

Sagsnr.: 150-1561
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Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev
Kontantpris: kr. 3.995.000
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Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev Sagsnr.: 150-1561 Dato: 27.02.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.151
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 797 m* | gervitutter
M3 benyttes til: Heldrsbeboelse ~ Boligareal i alt: 132 m* | _Nr. 1: 16.08.1984 - Dok om transformerstation mv, forsynings-/aflgbsled-
Kommune: Stevns ninger mv, Ikke til hinder for prioritering vedr. 1-s
Matr.nr.: 18r Harlev By, Harlev ~ @vrige arealer: - Nr. 2: 14.04.1989 - Dok om telefonkabler/anlaeg mv, Vedr 1A 19_X_59 -
BFE-nr.: 100004842  Indbygget carport: 45 m?* | se tillige akt 19_A_279
Zonestatus: Byzone - Nr. 3: 02.02.2000 - Dok. om forsynings/-aflgbsledninger. (SEAS) Vedr. 1
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg ** |Lges neermere om, hvordan arealer aq, le, 18e Harlev. Uden praejudice for pantegaeld.
Vej: Privat feellesvej opggres pa www.boligejer.dk. Bygn- - Nr. 4: 20.08.2009 - Lokalplan Nr. 102
Kloak: Aflgb til fellesprivat kloaksystem med tilslutning til ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
spildevandsforsyningens kloaksystem Planer
Varmeinstallation: Varmepumpe  * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, 18. Lokalplan 102 - Harlev Nord I
Opfgrt/ombygget ar: 2010 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet 18a. Kommuneplan 2 B4 - Harlev Nord I
fra diverse offentlige registre og kan derfor
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag ikke betragtes som en garanti.
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.390.000
Grundveerdi: 801.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.912.000
Grundlag for grundskyld: 640.800
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Ovn (AEG ), Kogeplade (Siemens), Emheette (Thermex), Kale/fryseskab (Siemens), Fryser (Wasco), Opvaskemaski-
ne (Whirlpool), Vaskemaskine (Bosch), Tgrretumbler (LG, Eco Hybrid 8 kg)
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.
Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev Sagsnr.: 150-1561 Dato: 27.02.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.151

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos TIM Forsikring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til seelgers husforsikringspolice

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 4.900 Forbrug: 3.212 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primare varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

@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 brand" og "under-
sgges narmere"

Energimeaerkning: Energimaerke A2010

Version 3.7 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeeglerforening Side 3



RealMaeglerne Kgge v/ Riis & Co.
CVR-nr. 43310119

Torvebyen 11/ 4600 Kgge

TIf. +4532241200 / koege@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kgge

Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev Sagsnr.: 150-1561 Dato: 27.02.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.151

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

Ejendomsveerdiskat kr. 9.751 | Kontantpris kr. 3.995.000
Grundskyld kr. 5.319 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 25.850
Rottebekaempelse kr. 192 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.005
Grundejerforening kr. 3.500 | Ejerskiftegebyr - Vandvaerk kr. 300
Renovation kr. 4.571|1 alt kr. 4.029.155
Husforsiking kr. 2.477

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 25.810

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: 200.000 Brutto ekskl. ejerudgift 21.206 md. / 254.466 ar. Netto ekskl. ejerudgift 17.065 md. / 204.775 &r v/27,10 %

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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Adresse: Bobakken 6, 4652 Harlev
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Sagsnr.: 150-1561
Ejerudgift/md.: kr. 2.151

Dato: 27.02.2026

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:

Grundejerforening

Navn: Grundejerforening Bobakken
Pligt til medlemskab: Ja
Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Omradeklassificering

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men
under hvad der er kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Grundvand - Drikkevandsinteresser
Ejendommen er jf. ejendomsdatarapporten beliggende i et omrade med drikkevandsintresser.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurder-
ingsstyrelsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket,
og ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks
til en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til
grund for ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, ndr denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den es-
timerede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle a&ndringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt andringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc. S&danne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er
saelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og

specifik radgivning herom.
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Guldkeber

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
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Vi elsker vores arbejde og at hjeelpe mennesker godt videre med
deres boligdrgmme. Vi har en kompetent og jordnaer tilgang til
maeglerfaget og ggr altid en ekstra indsats. Det har afspejlet sig i
vores flotte resultater; vi er den ejendomsmaegler i Kgge der har
vaekstet mest siden vores opstart i 2022. Dertil er vi den mest szel-
gende ejendomsmeaegler i Kgge og har - nok - markedets bedste
set-up i forhold til markedsfgring og annoncering.




