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Birkemosen 19, 3650 Qlstykke

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 164
Kontantpris 4.095.000 Veerelser 5
Ejerudgift 3.698 Grund m2 1.474
Byggear 1972 Energimaerke B

Sagsnr. 32225095

RealMaeglerne Jlstykke & Stenlgse Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Patrick Ramsing / @rnebjergvej 1/ 3650 Blstykke / TIf. 82828200 / www.realmaeglerne.dk/slstykke
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Salgsopstilling

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: Birkemosen 19, 3650 @lstykke Sagsnr.: 32225095 Dato: 28.10.2025
Kontantpris: kr. 4.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.698

Beskrivelse:

Hjemmet tilbyder:

1. 164 m2 bolig + 26 m? udestue, i alt 190 m? under tag

2. Stort kekkenalrum med kgkken-g fra 2017 — hjemmets hjerte

3. 4 rummelige vaerelser samt geestetoilet og badevaerelse med gulvvarme, brus og
karbad

4. Nye, lyse gulve fra 2020 og en skgn udestue perfekt til hverdag og hgijtider

Derudover far I:

1. Jordvarmeanlaeg og solcelleanlaeg — baeredygtighed og lave driftsudgifter

2. Stor have med solrig fliseterrasse, og mulighed for legestativ, gynge eller trampolin
3. Eventyrlige uderum med plads til leg, hobbyer og afslapning aret rundt

4. Attraktiv beliggenhed i gaafstand til: 7 min. til skovbgrnehave, 13 min. til
S-tog/indkgb og 20 min. til skole

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 ejendomsmaegler: Patrick Sander Ramsing
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Adresse: Birkemosen 19, 3650 @lstykke Sagsnr.: 32225095 Dato: 28.10.2025
Kontantpris: kr. 4.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.698

Velkommen til en villa, hvor hverdagen far luft under vingerne, og hvor natur og plads gar hand i hand. Her pa skovens kant venter et hjem, der indbyder til leg, ro og naerveer — uanset om det er vandkamp i
haven en varm sommerdag, jagten pa spaendende kryb med jord under neglene, eller en tur forbi nabolagets heste.

Med hele 164 m? bolig — plus en lys og rummelig udestue pa yderligere 26 m? — far | samlet 190 m? under tag, hvor hele familien kan boltre sig. Huset rummer:

- Et imponerende kgkkenalrum med moderne kakken fra 2017 og stor kekken-g — familiens naturlige samlingspunkt

- 4 store veerelser med plads til baAde senge, skrivebord og skabe

- Geestetoilet, samt stort badeveerelse med gulvvarme, karbad og brus

- Nye gulve fra 2020, der giver en gennemfgrt, lys atmosfaere

Udestuen er et ekstra plus, der udvider hjemmets hjerte og skaber de perfekte rammer til bade hverdag og hgijtider — forestil jer juletraeet til december, eller lange middage med geester i sommerhalvaret.
Villaen byder pa de bedste muligheder for opvarmning og lave driftsudgifter:

- Jordvarmeanlag sorger for effektiv opvarmning

- Solcelleanlaeg sikrer en markant reduktion pa elregningen — ideelt for bade elbil og teenagerens elektronikforbrug

Udenfor venter en stor, eventyrlig have, hvor bade bgrn og voksne kan udfolde sig. Den solrige fliseterrasse i forleengelse af udestuen danner rammen om hyggelige grill-aftener, mens det tilstedende jordstykke med
legestativ, gynge og en lille farestald giver ekstra charme og plads til aktiviteter.

Og selvom | bor midt i skovens fredelige omgivelser, er hverdagen taettere pa end man tror:
- 7 minutters gatur til skovbgrnehaven og hundeskov

- 13 minutters gang til Jistykke Station med S-tog, bager og indkab

- 20 minutters gang til bade Sahgjskolen og Maglehgjskolen

Tag din bedre halvdel i handen, og kom ud og oplev en sand perle af ro og liv pa samme tid.
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Entre Toilet

Veerelse Veerelse Veerelse
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Adresse: Birkemosen 19, 3650 @lstykke Sagsnr.: 32225095 Dato: 28.10.2025
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Kgkken Bryggers Kakken
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Stue Stue Udestue
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Facade Terrasse Terrasse

Facade Facade Facade
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Udenomsarealer Udenomsarealer

Luftfoto Luftfoto
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Vejledende tegning uden ansvar
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Adresse: Birkemosen 19, 3650 @lstykke Sagsnr.: 32225095 Dato: 28.10.2025
Kontantpris: kr. 4.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.698
Eiendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Lokalplan:
Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 1.474 m?  |hgen lokalplan
M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 164 m2
Kommune: Egedal Kommuneplan:
Matr.nr.: 5 ah Skenkelsg By, Jarlunde @vrige arealer: Kommuneplan 2025
BFE-nr.: 2247166  Udestue: 26 m?
Zonestatus: Landzone  Carport: 22m?  gervitutter:
Vand: Alment vandforsyningsanleeg Nr. 1 lyst d. 21.02.1962 Ibnr. 2339-17 Tillaegstekst Dok om vej mv
Vej: Fzelles/privat
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem . i
Jorovare L5 esmere on horcen areer opgores o2
Q.. www.boligejer.dk. Bygni y! i
Opfgrt/ombygget ar: 1972 BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 3.623.000 kr.
Grundveerdi: 2.660.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.898.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 2.128.000 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Emheette(Silverline), Elinduktionskogeplade(lkea), Indbygningsovn(lkea), Dampovn(lkea), Kale/Fryseskab(LG),
Opvaskemaskine(Wasco), Vaskemaskine(Blomberg), Tarretumbler(Blomberg)

Skabe fra Ikea medfelger, mikroovn medfglger ikke. - Ladestander medfalger ikke.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Forsikring - Tryg
Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.500 Forbrug: 7.418,00 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Jordvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad og risiko for brand.

Energimaerkning: Energimeerke B.

Version 3.6 E/SO

@rnebjergvej1/ 3650 Blstykke R E \L
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Dato: 28.10.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificeret

Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet i henhold til Egedals
hjemmeside. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveaerdi 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-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Brandeovnenss produktionsar er ukendt:

Produktions|/installations]tidspunktet for eiendommens braendeovn er ukendt. Keber
kan derfor evt. blive palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. |
sa fald ma keber forvente omkostninger hertil.
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Adresse: Birkemosen 19, 3650 @lstykke Sagsnr.: 32225095 Dato: 28.10.2025
Kontantpris: kr. 4.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.698

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

Ejendomsveerdiskat kr. 14.782 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.095.000
Grundskyld kr. 18.726 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 9.763
Husforsikring kr. 4.541 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 26.450
Renovation kr. 5.520 kr.

Skorstensfejning Kr. 57 lalt 4.131.213
Rottebekaempelse kr. 146 | Kgber geres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter 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 44.372

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: 205.000 Brutto ekskl. ejerudgift 21.575 md./ 258.905 ar Netto ekskl. ejerudgift 17.449 md./ 209.392 ar v/26,46%

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 3 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: 28.10.2025
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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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 Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra-
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto
Totalkredit/5% Obligationslan Obligationslan 2.486.246 2.486.246 2.527.213 DKK 5 183.797 28,25 5,51

Grundejerforening el.lign.: Nej

Dato: 28.10.2025

Seerlige over- | Garanti-  Kontant
tagelsesvilkdr = stillelse | regulering
Nej
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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.

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

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

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

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

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og leegger stor vaegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel - saledes kan vi bevare et naert og personligt




