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Adresse: Vibevej 6, 2990 Niva Sagsnr.: 340-2480 Dato: 30.10.2026
Kontantpris: kr. 12.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.927

Eksklusiv villa p&4 246 m2 med erhvervsmulighed og enestdende
udsigt over sg og @resund

P en stille, blind vej ligger denne smukke, arkitekttegnede villa, hvor en
enestdende beliggenhed helt ned til Lergravssgerne og en betagende udsigt
skaber noget ganske szerligt. Her far I bade sglandskabet og @resund som
en del af udsigten, mens vandet naermest fgles som en forlaengelse af ha-
ven. De naturskgnne omgivelser skaber en sjalden ro og naerhed til natu-
ren, og samtidig er der blot ti minutters gang til Nivd Strand. Indenfor ven-
ter 246 m2 bolig med en spaendende planlgsning, forskudte niveauer og
store panoramavinduer, der inviterer bade lyset og udsigten indenfor. Loft
til kip og de karakterfulde arkitektoniske detaljer skaber en imponerende
rumfornemmelse, mens de store glaspartier abner boligen mod sgen og
giver en helt seerlig forbindelse mellem inde og ude. Kokkenet ligger i aben
forbindelse med stue og alrum, hvor der er plads til hverdagens rolige stun-
der og hyggelige sammenkomster med familie. Planlgsningen rummer fem
veerelser og flere opholdsrum med gode indretningsmuligheder. Det ene
veerelse har eget badeveerelse og er oplagt som foraeldreafdeling. Hertil
kommer endnu et badevaerelse og separat gaestetoilet, s& boligen tilgode-
ser bade familieliv og gaester. Fra opholdsrummene traeder I direkte ud pa
den store treeterrasser, der straekker sig helt ned mod sgbredden. Her kan
dagen begynde med morgenkaffen og den dbne udsigt over vande. Sgens
spejlinger, det rige fugleliv og &rstidernes skiftende farver skaber en leven-
de kulisse, der ggr udelivet til noget helt saerligt. Den grgnne have giver
samtidig god plads til b&de afslapning og aktiviteter under &ben himmel.
Villaen er Igbende opdateret med fokus pa kvalitet og sestetik. Elegante
sildebensparketgulve med gulvvarme, eksklusive detaljer fra Devon & De-
von og en energivenlig varmepumpe bidrager til boligens komfort og saerli-
ge udtryk. Beliggenheden forener fred og natur med neerhed til kystlivet.
Sletten Havn ligger cirka fem minutter vaek, mens Rungsted Havn nds pd
omkring ti minutter og byder pd caféer og restauranter. I naeromradet
findes desuden skov, strand, skoler og daginstitutioner.

i

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: Christoffer La Cour Bentzon
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Adresse: Vibevej 6, 2990 Niva
Kontantpris: kr. 12.995.000

Sagsnr.:

340-2480

Dato: 30.10.2026

Ejerudgift/md.: kr. 6.927

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: beboelse
Kommune: Fredensborg
Matr.nr.: 1al Nivdgard, Karlebo
BFE-nr.: 2374593
Zonestatus: Byzone
Vej: Privat feellesvej
Opfgrt/ombygget ar: 1973/1979
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 8.897.000
Grundveerdi: 4.872.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 7.117.600
Grundlag for grundskyld: 3.897.600

Arealer**

Grundareal: 1.473 m?
Boligareal i alt: 246 m?
@vrige arealer:

Kzelder: 31 m?
Carport: 51 m?

** |aes naermere om, hvordan arealer opggres
p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
ifslge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
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):

Kgle/fryseskab (AEG), Kogeplade (Siemens, ca. 2023), Opvaskemaskine (Miele, 2023), Vaskemaskine (Miele,
2021), Tgrretumbler (Miele, 2021), Mikrobglgeovn (Siemens, ca. 2023)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
- Nr. 1: 30.06.1922 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
- Nr. 2: 23.10.1925 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 3: 20.11.1925 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 4: 27.02.1941 - Dok om faerdselsret mv

- Nr. 5: 30.06.1965 - Dok om skel

- Nr. 6: 20.06.1975 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 7: 25.02.1983 - Retsanm Dok om areal mv

- Nr. 8: 01.03.1990 - Dok om oversigt mv

- Nr. 9: 20.11.1990 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
- Nr. 10: 26.03.1991 - Lokalplan nr. 34, Vedr matr nr 1 BQ

Planer
Kommuneplan NB 14 - Sglystparken, Skovparken m.v.
Lokalplan LP34 - Vibevej

Anvendelsesbegransninger

Seaelger oplyser, at der ikke er en grundejerforeningen. Seelger betaler arligt
til en snerydningsaftale.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos PrivatSikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til saelgers husforsikringspolice, policenummer: 910 902 2257

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 44.192 Forbrug: 17.779 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Szelgers seneste arsforbrug

Tallene er baseret pa szelgers forbrug i 2025.

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"

Energimeaerkning: Energimaerke D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Der henvises til side 5

Version 3.9 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeeglerforening Side 3



RealMaeglerne Kokkedal-Niva ApS
CVR-nr. 39179717

Hgjengen 3A /2980 Kokkedal

TIf. +4549181100 / 2980@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kokkedal

Adresse: Vibevej 6, 2990 Niva Sagsnr.: 340-2480 Dato: 30.10.2026
Kontantpris: kr. 12.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.927

Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 36.300 | Kontantpris kr. 12.995.000
Grundskyld kr. 32.350 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 79.850
Renovation jf. takstblad kr. 4.643 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 19.214
Ejendomsbidrag kr. 799 |1 alt kr. 13.094.064
Husforsikring kr. 9.035

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske mv.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 83.127

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: 650.000 Brutto ekskl. ejerudgift 76.061 md. / 912.729 ar. Netto ekskl. ejerudgift 60.173 md. / 722.075 &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 5,0 %, 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: 02.10.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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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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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 11: hovedstol kr. 5.812.000
Nr. 12: hovedstol kr. 128.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8nene.

Geeld udenfor kgsbesummen
Beskrivelse
Ingen geeld udenfor kgbesummen.

Belgb Pr. dato

30.10.2026

Grundejerforening
Pligt til medlemskab: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
vaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. N&r de endelige vaerdier er fastsat,
vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller
nedadgdende retning er szelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber henvises til
egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den forelgbige beskat-
ning.

Braendeovn

Der findes en braendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra fakturaen er monteret 14 de-
cember 2023 og ma derfor forventes at veere produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kg-
ber af ejendommen er man forpligtet til at indsende dokumentation for, at breendeovnen er
produceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 m&neder efter over-
tagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 6.

Priser for affald i 2026

De obligatoriske affaldsordninger for parcel- og reekkehuse koster kr. 4.643 kr. For enfamilie-
boliger med 240 liters beholdere (14-dages temning). Gebyrer for mad- og restaffald afhaenger
af boligtypen samt antal og stgrrelse af beholdere ved feellesordninger.

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.

Skovbyggelinjer og sgbeskyttelseslinje

Ejendommen er beliggende indenfor skovbyggelinjen og sgbeskyttelseslinje. Skovbyggelinjer er
en beskyttelseszone pd 300 meter omkring skove. Skovbyggelinjen geaelder for alle offentlige
skove og for private skove med et sammenhaengende areal p& mindst 20 ha. Inden for bygge-
linjen er der forbud mod at bygge. Sgbeskyttelseslinien har til formal at sikre sger som vaerdiful-
de landskabselementer og som levesteder og spredningskorridorer for plante- og dyreliv. Inden-
for beskyttelseslinjen er der generelt forbud mod sendringer,

d.v.s. der ma ikke placeres bebyggelse, foretages sendringer i terreenet, beplantningen o.l. Ifgl-
ge ejendomsdatarapporten er ejendommen indenfor byggelinjerne og registreret som gaeldende.
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Guldkﬂber®

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 be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

. Hos RealMazglerne Kokkedal-Niva bestar vi af et dynamisk team,
leg (1.111 . Mﬂd h9ldet bag der samarbejder taet om den enkelte bolighandel - til stor glaede
finansieringspartner med omhu dit boligsalg for vores kunder. Ligeledes samarbejder vi med RealMaeglernes

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.

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




