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Salgsopstilling
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Superlakker stor 2-veerelses - Fuldstaendig indflytningsklar

Allerede nar hoveddgren abnes, og du traeder ind i entréen, er det tydeligt
at se, at denne lejlighed er noget helt szerligt. Boligen er gennemgaende
istandsat og fremstar fuldstaendig indflytningsklar.

Entréen byder pa et praktisk indbygget skab og leder videre ind i et stort,
lyst opholdsrum med kgkken og stue i 8ben forbindelse. Stuen har fransk
altan og giver rigelig plads til bade et stort spisebord og sofaarrangement.

Det moderne kgkken har god bordplads og fremstar stilrent med hvide sk-
abselementer, der star i flot kontrast til den mgrke bordplade. Det fan-
tastiske lysindfald i opholdsrummet er skabt ved, at vaeggen mellem
kgkken og stue er fjernet, hvilket giver en rummelig og indbydende atmos-
feere.

Soveveerelset er stort og funktionelt med indbyggede skabe, som giver god
gulvplads. Her er der nemt plads til en dobbeltseng, samtidig med at der
fortsat er mulighed for at indrette sig med et mindre kontorbord eller en
bgrneseng.

Badevaerelset fremstar moderne og indrettet med vaeghaengt toilet samt
separat bruseafsnit.

Der er desuden lagt nye gulve i hele lejligheden, hvilket understreger den
gennemfgrte og indflytningsklare stand. Til lejligheden hgrer ogsa et prak-
tisk keelderrum.

Ejerforeningen byder p& en lang raekke attraktive fzellesfaciliteter, herunder
indendgrs svgmmehal, sauna, veludstyret motionsrum, solarium, selskab-
slokale samt fzelles vaskerier. Derudover er der hyggelige grgnne fzelle-
sarealer, grillplads og legeplads.

Foreningen har desuden nyligt fiet lagt ny asfalt pd de private parker-
ingspladser, hvor der samtidigt er installeret el-ladestandere.

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: Ariyan Rahnama Sarmoli
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Kgkken Spisestue
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Veerelse Badeveerelse Udsigt
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Birkehaven

1758 ]

Vejledende tegning, uden ansvar. (CR3.DK)

Vejledende tegning, uden ansvar. REAL
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Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Fredensborg
Matr.nr.: 1Im Brgnsholm By, Karlebo
BFE-nr.: 247127
Ejerl. Nr.: 110
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej:

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1973
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2022
Ejendomsveerdi: 1.481.000
Grundveerdi: 957.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.184.800
Grundlag for grundskyld: 765.600

Arealer**

Tinglyst areal: 72 m?
Heraf tinglyst boligareal: 65 m?
Heraf Keelder 7 m?
BBR-boligareal: 69 m?

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

* Flere af oplysningerne vedr. ejendom-
men, arealer, offentlig vurdering mv. er
indhentet fra diverse offentlige registre
og kan derfor ikke betragtes som en
garanti.

Tilbehgr:

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

De eksisterende hdrde hvidevarer i lejligheden medfglger i handlen.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

Servitutter

- Nr. 1: 13.07.1827 - Dok om braendeindvinding af de kgl skove

- Nr. 2: 02.11.1968 - Byplanvedtaegt nr. 6 Vedr 1L, 1EU, 1H, 1D, 1NP, 1NQ

- Nr. 3: 29.03.1973 - Vedtaegter for ejerforening, Om resp se akt, Tillige lyst
pantstiftende.

- Nr. 4: 01.08.1973 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv,
Ikke til hinder for prioritering

- Nr. 5: 11.05.1981 - Vedtaegter for ejerforening, tilleeg 14_F_110

- Nr. 6: 15.07.1981 - Vedtaegter for ejerforening, tillaeg 14_F_110

- Nr. 7: 28.11.1985 - Vedteegter for ejerforening, tillaeg 14_F_110

- Nr. 8: 16.10.1986 - Vedteegter for ejerforening, tillaeg 14_F_110

- Nr. 9: 16.01.1987 - Dok om transformerstation/anlaeg mv, forsynings-/af-
Igbsledninger myv, Ikke til hinder for prioritering

- Nr. 10: 31.05.1991 - Vedtaegter for ejerforening, tillaeg 14_F_110

- Nr. 11: 13.04.1992 - Vedtaegter for ejerforening, tilleeg 14_F_110

- Nr. 12: 09.04.2002 - anm byrder anm haeftelser Vedtaegter for ejerforening,
tilleeg

Planer

Kommuneplan KB 03 - Boligbebyggelserne Holmegardsparken, Nordhgjpar-
ken og Bldbaerhaven

Lokalplan BV06 - Del af Kokkedal vest

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Gjensidig

Forsikring Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til ejendomsforsikringspolicen under policenummer: 4031553.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 10.200 Forbrug: A/C
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Ansldet

I henhold til administratorbesvarelsen betales der manedligt kr. 850 i aconto varme.
Ejendommen er opvarmet med fjernvarme.

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

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 6.042 | Kontantpris kr. 1.745.000
Grundskyld kr. 6.354 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 12.350
Feellesudgifter kr. 26.400 | Omkostninger ved overtagelse af sikkerhed kr. 1.825
Antenneforening kr. 960 | Ejerforeningens - ejerskiftegebyr kr. 1.000
Grundfond kr. 2.160 |1 alt kr. 1.760.175
Affaldssortering + containerplads kr. 2.532

Rottebekaempelse Ansldet kr. 80

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 44.529

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: 90.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.231 md. / 110.773 &r. Netto ekskl. ejerudgift 7.504 md. / 90.048 &r 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 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: 02.03.2026

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:
Beskrivelse
Ingen geeld udenfor kgbesummen.

Pr. dato
12.03.2026

Belgb

Fordelingstal:

Admin: 4 / 956

Tinglyst: 4 / 956

Faellesudgifter fordeles efter admin. fordelingstal

Brugsret
Keaelderrum nr 100 jf. Administrator besvarelse

Faellesfaciliteter

Af feellesfaciliteter kan bl.a. naevnes: Vaskerier, legeplads, boldbane, vaerksted, grillplads, selsk-
abslokale, sauna, indendgrs pool, bilplejeplads, beboerklub, bordtennisklub, solklub, & motion-
srum jf. www.blaabaerhaven.dk. . Der skal ansgges om medlemskab til den motionsrummet hos
ejerforeningen. Medlemskab koster kr. 50 manedligt pr. person.

Andre forhold af veesentlig betydning

Oplysning om estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag (SOP)

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 ejendomsvaerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

S&fremt 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 eendringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt sendringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc. Sddanne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er
saelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og speci-
fik radgivning herom.

Jordforurening - omradeklassificeret som lettere forurenet - generel

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

Forfalden geeld til kommunen

Seelger 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 seel-
ger.

Huslejenavnssager
Salger oplyser, at der ikke er verserende huslejenaevnssager vedr. lejligheden.

Spildevandsplan

Ejendommen er beliggende i et omr8de med spildevandsplaner under Spildevandsplan 2021
Fredensborg Kommune. Yderligere info kan ses pd https://kort.fredensborg.dk/spatialmap?
profile=spildevandsplan_2021

Varmeplan
Ejendommen er beliggende i et omr8de med varmeplaner, under varmeplanen Fredensborg
kommune 2023-2028. Yderligere info kan ses pa https://kort.plandata.dk/spatialmap

Lokalplan/Kommuneplan

Ejendommen er beliggende i et omrade med lokalplaner og/eller kommuneplaner. Der henvises
til lokalplanen i Ejendomsdatarapporten. Yderligere info kan ses pa
https://www.dingeo.dk/data/plan/

YouSee Grundpakke
Via antenneforeningen kan man tilmelde sig YouSee Grundpakken for kr. 300 pr. m&ned.
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Varme- og vandregnskab

Varme- og vandregnskab Igber i perioden 01.01 til 31.12 og foreligger normalt i marts/april
méned og afregnes i den falgende maned. Hvis der gnskes en aflaesning af vand- og
varmemalere ved ejerskifte skal ejer selv rette henvendelse til Techem pa tIf.87447700 med
henvisning til anleegs nr. jf. administratorbesvarelsen. Ejer opkraeves et saerskilt gebyr af
Techem i forbindelse med aflaesningen.

El, vand og aflgbsinstallationer

Kgober ggres opmaerksom pa, at eendringer i lejlighedens el, vand og aflgbsinstallationer kreever
foreningens tilladelse og arbejdet skal udfgres af autoriserede h&ndvaerkere. Dernaest ggres
kober opmaerksom pa, at vand- og varmergr ligger under gulvene. S&fremt der ikke bruges au-
toriserede handveerker, og der sker en skade, er der ingen forsikringsdaekning jf. administra-
torbesvarelsen.

Husdyr
Man ma ikke holde hund eller kat uden forudgdende skriftlig tilladelse. Der kan gives tilladelse til
at holde én hund eller én kat. Kamphunde/muskelhunde er ikke tilladt.

Navneskilt

N&r ny beboer indflytter er der fra ejerforeningens side krav om nyt navneskilt til indgang,
postkasse og dgr til lejligheden. Der er formkrav til skiltene. Bestilling af nyt navneskilt skal ske
gennem ejendommens viceveert.

Udlejning:
Udlejning er tilladt, jvf. vedteegternes bestemmelser.
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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
vores kunder den bedste oplevelse. Vi har et dygtigt administrativt
sagsbehandlerteam i forretningen, som sammen med maesglerne
hjeelper vores kunder trygt i mal.




