Brgnsholmdalsvej 99, 2980 Kokkedal

Ejd. type Raekkehus Bolig m2 114
Kontantpris 3.795.000 Veerelser 4
Ejerudgift 2.987 Grund m2 142
Byggear 1976 Energimaerke B
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Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Brgnsholmdalsvej 99, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 340-2261 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.987

Beskrivelse:

Superflot 2-plans enderakkehus — gennemgribende istandsat i 2025

Velkommen til Breansholmdalsvej 99 — et lyst og moderne enderaekkehus i to plan, der
i 2025 har gennemgaet en gennemgribende istandsaettelse. Resultatet er en
indflytningsklar bolig med en gennemtaenkt planlgsning, hvor komfort og funktionalitet
gar hand i hand.

Fra entréen traeder du ind i et splinternyt, veludstyret spisekakken, der ligger i &ben
forbindelse med boligens lyse og indbydende opholdsrum. Begge rum er forsynet med
gulvvarme og nye lyse gulve, hvilket giver ekstra komfort aret rundt. Her er der god
plads til bade hverdagens familieliv og hyggelige stunder med gaester. Fra
opholdsrummet er der direkte udgang til den private have, hvor en traeterrasse gor
udearealet bade nemt at holde og perfekt til afslapning eller sociale sammenkomster.
Stueetagen rummer desuden et moderne gaestetoilet og et funktionelt bryggers med
plads til hverdagens praktiske behov. Under trappen finder du et ekstra depotrum,
som giver god opbevaringsmulighed.

Pa farstesalen finder du tre gode soveveerelser, hvoraf ét er saerligt stort og nemt kan
opdeles, hvis du @nsker et ekstra vaerelse. Derudover er et af vaerelserne udstyret
med udgang til en stor altan, som giver et skent uderum med plads til bade
morgenkaffen og aftensolen. Etagen byder ogsa pa et superlaekkert og moderne
badeveerelse med ovenlysvindue, og reposen/trappeomradet nyder ligeledes godt af
naturligt lys fra et ovenlysvindue. Udenders byder ejendommen pa en flisebelagt
forhave, som giver et flot farstehandsindtryk, samt et godt redskabsskur til opbevaring
af haveredskaber, cykler eller andet udstyr.

Beliggenheden er attraktiv med kort afstand til grenne omrader, skoler,
daginstitutioner, indkgb og offentlig transport. Samtidig er der hurtig adgang til
Helsinggrmotorvejen, hvilket giver nem forbindelse til bade Kgbenhavn og Helsinger.

Et moderne hjem, der kombinerer ny istandsaettelse, gulvvarme i bade spisekgkken
og opholdsrum, nye lyse gulve, funktionalitet og en sken beliggenhed — lige il at flytte
ind i.

Vigtig information:

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

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmeaegler: Ariyan Rahnama Sarmoli
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Adresse: Brgnsholmdalsvej 99, 2980 Kokkedal

Kontantpris: kr. 3.795.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfert/ombygget ar:

Reaekkehus

Beboelse

Fredensborg

4 ez Brgnsholm By, Karlebo
2372912

Byzone

Alment vandforsyningsanleeg
Feelles/privat

Aflgb til til offentligt kloaksystem
Fjernvarme/blokvarme

1976

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
2.748.000 kr.
1.459.000 kr.
2.198.400 kr.

Sagsnr.: 340-2261
Ejerudgift/md.: kr. 2.987

Arealer*

Grundareal: 142 m2
Boligareal i alt: 114 m2
@vrige arealer:

Udhus: 6 m2

* Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

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

RealMazglerne Kokkedal-Niva ApS
CVR-nr. 39179717

Hgjengen 3A /2980 Kokkedal

TIf. 49181100 / 2980@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kokkedal

REAL

Dato: 06.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Der er tinglyst felgende servitutter pa ejendommen:

Nr. 1 lyst d. 19.03.1974 Byplanvedteegt nr. 17

Nr. 2 lyst d. 12.12.1975 Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv

Nr. 3 lyst d. 01.11.1976 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening, udstykning
mv

Planforhold:

Lokalplan(er): Sydlige del af Kokkedal Vest
Kommuneplan: Kommuneplan 2021
Kommuneplanramme: Boligbebyggelsen Enghaven

Det er aftalt, at de i ejendommen tilstedevaerende harde hvidevarer medfalger.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: Brgnsholmdalsvej 99, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 340-2261 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.987
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Seelgers ejendomsforsikring hos Alm Brand
FORSIKRING A/S

Preemien deekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5
Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Ja

Forbehold: Jf. seelgers forsikringspolice.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.789 Forbrug: 11,67 MWh

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Tallene er baseret pd en standardiseret brug af bygningen.

@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: Den foreliggende tilstandsrapport indeholder ingen forhold
karakteriseret gult hus, radt hus eller sort hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for sted.

Energimaerkning: Energimeerke B.
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Adresse: Brgnsholmdalsvej 99, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 340-2261 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.987

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 11.212 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.795.000
Grundskyld kr. 9.688 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.176
Husforsikring kr. 6.235 Tinglysningsafgift af skedet kr. 24.650
Rottebekaempelse kr. 100 | Grundejerforeningens ejerskiftegebyr kr. 350
Renovation kr. 1.715 kr.

Grundejerforening Kr. 5330 lalt 3.830.176
Fast afgift Vandvaerk kr. 1.563  Kgber ggres opmaerksom p3, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udagifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 35.843

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

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 190.000 Brutto ekskl. ejerudgift 19.995 md./ 239.937 ar Netto ekskl. ejerudgift 16.264 md./ 195.172 &r v/25,92%

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 pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 06.12.2025
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 Isnmodtagere 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

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Adresse: Brgnsholmdalsvej 99, 2980 Kokkedal
Kontantpris: kr. 3.795.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve

og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

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

Realkredit-
type

Kontant-
veerdi

Langiver/art Restgeeld = Obl.restgaeld

Ingen

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforeningen Enghaven

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Andre forhold af vasentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat 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-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler
uvedkommende. Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende vedr.
den forelgbige beskatning.

Om efterregulering af ejendomsskatter

| 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 ejendomsvurdering for 2020 eller denne
ejendomsvurdering endnu ikke indgar i de naevnte ars grundskyldsbetaling. Nar grundveerdien fra
ejendomsvurderingen i 2020 laegges til grund for beregningen af grundskyld i de naevnte ar, bliver de
kommunale ejendomsskattebilletter for arene genudsendt og for meget eller for lidt grundskyldsbetalingen for
disse ar bliver efterreguleret. Dette sker overfor den aktuelle ejer pa opkraevnings-/tilbagebetalingstidspunktet,

Version 3.6 E/SO

Sagsnr.: 340-2261
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Optages
i valuta
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REAL

Dato: 06.12.2025

Geeld udenfor kgbesummen:
Selger oplyser, at der er ingen geeld udenfor kgbesummen.

AOP | Saldo fra-

dragskonto

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

Rest-
Igbetid

1. ars
ydelse

Rente
Kont./palyd.

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

uanset at reguleringen matte vedrgre en tidligere ejers ejerperiode. Parterne geres opmaerksomme pa3, at
ejendomsskat i de neevnte ar haefter 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 ejendomsmaegler medvirker ikke hertil, og er i gvrigt uden ansvar herfor.

Parterne geres endvidere opmaerksomme pa, at der tilsvarende kan ske efterregulering af
ejendomsveerdiskat i de naevnte ar. En evt. efterregulering af ejendomsvaerdiskat som fglge heraf sker dog
overfor den ejer, der heeftede for ejendomsveerdiskatten i den relevante periode.

Grundejerforening - fremtidig beskatning af felles arealer/ejendomme

Kgber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforeningen ejer
ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi, hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af Grundejerforeningen og
videre af det enkelte medlem. Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et
forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for
disse ar. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning
for grundejerforeningens medlemmer. Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en
stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle stigninger i grundskylden som

del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf
kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen. Kgber henvises til egen radgiver for
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Adresse: Brgnsholmdalsvej 99, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 340-2261
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vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle konsekvenser af ovenstaende, er saelger og
saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Jordforurening - omradeklassificeret som lettere forurenet

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen 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
Saelger oplyser, at der ikke er forfalden gaeld til kommunen, og at statslig indefrysning af stigning i grundskyld
og ejendomsveerdiskat for seelgers ejerperiode vil blive indfriet af seelger.

Huslejenavnssager
Seelger oplyser, at der ikke er verserende huslejenaevnssager pa ejendommen.

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

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

Priser for affald i 2025

De obligatoriske affaldsordninger for parcel- og raekkehuse koster kr. 4.608 — en reduktion i forhold til 2024.
For enfamilieboliger med 240 liters beholdere (14-dages temning) falder gebyret med kr. 410. Gebyrer for
mad- og restaffald afheenger af boligtypen samt antal og sterrelse af beholdere ved faellesordninger.
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veaelg din Mgad holdet bag
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Hos RealMaeglerne 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 maeglerne
hjeelper vores kunder trygt i mal




