@rnebjergvej 14, 3650 Blstykke

Ejd. type Villa Bolig m? 195
Kontant 3.695.000 Vcerelser 6
Ejerudgift 3.667 Grund m? 971
Byggedr/ombygget 1967/1972 Energimcerke C
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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: @rnebjergvej 14, 3650 @lstykke Sagsnr.: 32226081 Dato: 12.07.2026
Kontantpris: kr. 3.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.667

Stor familievilla med 195 m2 bolig

Villaen tilbyder

e 195 m2 bolig med masser af plads

e 6 soveveerelser og 2 badeveerelser

o Kgkken fra 2016 med mulighed for kgkken/alrum
e Stor tv-stue med udgang til sydvendt terrasse

e 40 m2 hgj og brugbar keselder
Derudover far I

e Sydvendt fliseterrasse og solrig have

e Garage med strgm og mulighed for ellader

e Overdaekket baggdrd med potentiale til udekgkken
e Skur og gode opbevaringsmuligheder

e Central beliggenhed teet pd S-tog, indkegb, skole og bager

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: Patrick Ramsing
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Sydvendt terrasse, rummelig planlgsning og central beliggenhed hobbyer.

Velkommen til @rnebjergvej 14 - en af de stgrre villaer i omradet og et oplagt valg for familien,
der gnsker god plads, mange anvendelsesmuligheder og en hverdag, hvor det meste kan klares
til fods.

Her far I hele 195 m2 bolig med en planlgsning, der rummer bade 6 sovevaerelser, 2 badevaerel-
ser, bryggers, kgkken, spisestue og en hyggelig tv-stue med direkte udgang til den sydvendte
terrasse. Det ggr boligen ideel til den store familie, familien med mange gaester eller jer, der har
brug for plads til hjemmekontor, hobby og overnattende familie.

Boligen byder pa en fleksibel indretning, hvor der samtidig er gode muligheder for at taenke nyt.
Kokkenet er fra 2016 og ligger oplagt placeret i forhold til spiseafdelingen, hvis man gnsker at
skabe et stgrre og mere dbent kgkken/alrum. Ejendommens stgrrelse og opbygning ggr den
0gsa velegnet for jer, der gnsker at tilpasse planlgsningen over tid - og her er gode rammer for
at skabe praecis det hjem, der passer til jeres behov.

Fra entréen ledes I videre til en fordelingsgang med adgang til badevaerelse med gulvvarme og
bruseniche, tre gode sovevaerelser samt et stort foraeldresovevaerelse. Herudover far I et prak-
tisk bryggers med udgang til den overdaekkede del af baggarden, samt endnu et stort badevae-
relse med bade brus og kar.

Mod boligens opholdsafdeling finder I kgkkenet, spiseafdelingen og de sidste to vaerelser, inden I
kommer videre til tv-stuen. Herfra er der udgang til den store sydvendte fliseterrasse, hvor so-
len kan nydes, og hvor der er god plads til bade havemgbler, grill og hyggelige stunder med
familien.

Fra stuen er der nedgang til en hgj og god keelder pd 40 m2. Kaelderen er et oplagt ekstra rum
til eksempelvis hjemmekontor, traeningsrum, hobby eller opbevaring - og pa de varme
sommerdage kan den kglige temperatur blive et ekstra plus.

Udenfor fortseetter mulighederne. Den sydvendte solrige fliseterrasse giver plads til grillhygge
eller solbadning, og ad en forhgjning op i haven er der plads til trampolin, leg og eventuelt egen
kokkenhave. Pa bagsiden af huset er der adgang fra bryggerset til overdaekning og en flise-
belagt gard, som er oplagt til udekgkken, langbord og samvaer. Her er der samtidig gode opbe-
varingsmuligheder i skur, samt garage med strgm og mulighed for etablering af el-lader.

Beliggenheden er super central i @lstykke med kort afstand til indkgb, S-tog med direkte forbin-
delse til Kgbenhavn, skoler, bgrnehaver, den populare lokale bager, apotek, traeningsfaciliteter
0g meget mere. Omradet stdr desuden til at blive udvidet med endnu en dagligvarebutik, hvilket
kun understreger den praktiske og attraktive placering.

@rnebjergvej 14 er kort sagt en bolig for jer, der gnsker masser af plads, en fleksibel planlgsning
og en central beliggenhed - et hjem med rammerne til mange gode &r med familieliv, gaester og
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Veerelse

Stueplan

Keelderplan

REAL

Vejledende tegning uden ansvar

Plantegning
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa  Grundareal: 971 m* | gervitutter
M& benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 195 m* | _Nr. 1: 17.05.1943 - Dok om fredning
Kommune: Egedal - Nr. 2: 10.02.1966 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv,
Matr.nr.: 7xm Udlejre By, @lstykke  @vrige arealer: forbud mod udstykning mv
BFE-nr.: 2274671 Keelder: 40 m* | - Nr. 3: 22.09.1966 - Dok om bebyggelse
Zonestatus: Byzone Carport: 15 m? - Nr. 4: 03.01.1967 - Dok om forbud mod skiltning samt ang. bygn. udseen-
Vej: Udhus: 6 m?* | de
Opfgrt/ombygget ar: 1967/1972
** | a@s naermere om, hvordan arealer opgg- Planer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer Kommuneplan B1-52 - @lstykke vest
Offentlig vurdering pr. 2024 oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi: 4.053.000
Grundveerdi: 2.391.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.242.400 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for grundskyld: 1.912.800 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):

Afventer liste fra saelger

@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 pd: seelgers aktuelle forsikring hos

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Afventer forsikringspolice

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15 Forbrug: 2 m3
Udgiften er beregnet i ar: 2019
Varmeinstallation: Naturgasfyr

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

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" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 16.536 | Kontantpris kr. 3.695.000
Grundskyld kr. 16.833 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 24.050
Renovation anslaet kr. 4.100 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.749
Rottebekaempelse - kommunebidrag - ansldet kr. 80 | Ansldet omkostning til egen radgiver, ansl3et kr. 10.000
Grundejerforening ansl3et kr. 450 |1 alt kr. 3.739.799
Husforsikring ansl3et kr. 6.000

Kaber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne r§dgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 43.999

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: 185.000 Brutto ekskl. ejerudgift 20.159 md. / 241.907 ar. Netto ekskl. ejerudgift 16.144 md. / 193.734 &r v/26,46 %

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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Dato: 12.07.2026

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.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 6: hovedstol kr. 2.167.000

Nr. 7: hovedstol kr. 174.000

Nr. 8: hovedstol kr. 13.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

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.

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgber ggres opmaerksom p&, at der aktuelt pdgar en ejendomsskattereform. Grundejerforenin-
gen 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 &rene 2022 og frem, er det sket pd et forelgbigt grund-
lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
&r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan sdledes herigennem have be-
tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegreensning, 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 vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
konsekvenser af ovenstdende, er szlger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter
Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-

Igbige veerdier 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.

Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szlgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.
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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

Hos RealMaeglerne Viggo Axelsen med forretninger i @lstykke,
Stenlgse, Smgrum, Malgv og Ballerup mgder du et dynamisk og
erfarent team med mange ars erfaring i ejendomshandler, s vi
ved, hvad vi taler om.

Vi har erfaring med salg af stort set alle typer ejendomme, herun-
der reekkehuse, parcelhuse, andelsboliger, fritidshuse, ejerlejlighe-
der, hobbylandbrug, blandet bolig- og erhvervsejendomme og
projektsalg.

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor vaegt pa fuld tilfredshed far, under og efter en bo-
lighandel - sdledes kan vi bevare et naert og personligt sasmarbejde
med kunderne. Teenk over det nar du vaelger ejendomsmaegler
eller kgber fast ejendom.




