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Blomsterager 504, 2980 Kokkedal

Ejd. type Villa Bolig m? 134
Kontant 5.195.000 Veerelser 5
Ejerudgift 3.804 Grund m? 708
Byggedr 1973 Energimcerke B

Sagsnr. 340-2413
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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: Blomsterager 504, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 340-2413 Dato: 28.08.2026
Kontantpris: kr. 5.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.804

Fuldstaendig indflytningsklar étplansvilla med gulvvarme og luft-til-
vand varmepumpe

Velkommen til Blomsterager 504 - en klassisk og indbydende étplansvilla
pé& 134 m2, der fremstar fuldsteendig indflytningsklar med en god plan-

Igsning og moderne komfort. Boligen er udstyret med luft-til-vand varme-
pumpe samt gulvvarme i hele huset med undtagelse af bgrneveaerelserne.

Indenfor mgdes man af boligens store, lyse opholdsrum, hvor stue og spi-
sestue ligger i 8ben forbindelse. Her er god plads til bdde sofaarrangement
og spisebord, mens de brede vinduespartier sgrger for et behageligt lysind-
fald. Fra stuen er der direkte adgang til den hyggelige udestue, som funge-
rer som en naturlig forlaengelse af opholdsrummet. Herfra er der videre
adgang til terrasse og have.

Kokkenet ligger naturligt i tilknytning til opholdsrummene og byder pd en
praktisk indretning med gode arbejdsflader, fin opbevaringsplads og mulig-
hed for en mindre spiseplads. Hertil kommer et rummeligt bryggers med
egen indgang og plads til vaskefaciliteter, overtgj og praktisk opbevaring.

Boligens vaerelsesafdeling bestar af et stort sovevaerelse samt yderligere to
gode veerelser. Fra soveveaerelset er der direkte udgang til haven, mens de
gvrige veerelser kan indrettes som bgrnevaerelser, geesteveerelse eller hjem-
mekontor. Vinduerne i bgrnevaerelserne er fra 2012, mens boligens gvrige
vinduer er fra 2022. Dertil kommer to badeveerelser, begge med toilet og
brusefaciliteter.

Udenfor venter en 708 m2 stor grund med en opvokset og ugeneret have.
Rundt om huset er anlagt en ensartet flisebelaegning, som skaber et paent
og sammenhangende udtryk. Den dejlige terrasse ligger i direkte forbin-

- delse med boligen og udestuen og danner en oplagt ramme om sommerens
maltider og hyggelige stunder i det fri.

R\ Ejendommen fuldendes af en stor, flisebelagt indkgrsel samt en carport pa
| \ o 22 m2 med integreret udhus p& 8 m2, sd der er gode muligheder for bade

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 ejendomsmeegler: Ariyan Rahnama Sarmoli
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Vejledende tegning, uden ansvar.
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Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 e

Version 3.8 S/SO



RealMaeglerne Kokkedal-Niva ApS
CVR-nr. 39179717

Hajengen 3A /2980 Kokkedal li=d A E

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

Adresse: Blomsterager 504, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 340-2413 Dato: 28.08.2026
Kontantpris: kr. 5.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.804
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 708 m’ | gervitutter
M3 benyttes til: beboelse  Boligareal i alt: 134 m* | _Nr. 1: 24.01.1955 - Dok om frafald af evt. krav p3 fallesudvalget for van-
Kommune: Fredensborg dindvinding ved Sjeelsg mv, ved vandmangel
Matr.nr.: 3gp Brgnsholm By, Karlebo @vrige arealer: - Nr. 2: 15.05.1971 - Byplanvedtaegt nr 12
BFE-nr.: 2372651 Carport: 22 m? - Nr. 3: 28.08.1971 - Retsanm Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejer-
Zonestatus: Byzone  Heraf areal af indbygget ud- 8 m? | forening, udstykning mv, Om resp se akt, Tillige lyst pantstiftende.
Vej: . Offentlig vej hus: - Nr. 4: 31.08.1972 - Retsanm Dok om hegn, hegnsmur mv, samt beplant-
Opfgrt/ombygget ar: 1973 ning mv
** Lees nzermere om, hvordan arealer opggres - Nr. 5: 06.12.1976 - Byplanvedtaegt nr. 12 - tillaeg
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Offentlig vurdering pr.: 2024 ifglge BBR-meddelelsen. Planer
Ejendomsveerdi: 3.713.000 Kommuneplan KB 01 - Kokkedal Vest
Grundveerdi: 2.636.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Lokalplan BV12 - En del af Brgnsholm by
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.970.400 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundlag for grundskyld: 2.108.800 diverse offentlige registre og kan derfor ikke

betragtes som en garanti.

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

Ovn (Siemens), Vaskemaskine (Siemens, 2023), Tgrretumbler (Siemens, 2023), Fryser (Electrolux, 2025), Komfur
(Siemens), Kgleskab (Siemens), Opvaskemaskine (Siemens), Blgdggringsanlaeg (Leyco soft)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Dato: 28.08.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: saelgers aktuelle forsikring hos TopDanmark
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til saelgers husforsikringspolice, policenummer: 9880 056 643

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.100 Forbrug: 4.804 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Varmepumpe

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Tallene er baseret pa standardiseret brug af bygningen.

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 gult
hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke B

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 15.149 | Kontantpris kr. 5.195.000
Grundskyld kr. 17.503 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 33.050
Renovation kr. 4.643 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.067
Grundejerforening kr. 550 (I alt kr. 5.236.117
Rottebekaempelse kr. 109 o

Husforsikringp Kr. 7.692 Kgber ggres opmaerksom pa, 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. 45.646

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: 260.000 Brutto ekskl. ejerudgift 28.372 md. / 340.460 ar. Netto ekskl. ejerudgift 22.834 md. / 274.011 &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 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: 31.07.2026

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: 01.01.2026 - 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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Adresse: Blomsterager 504, 2980 Kokkedal
Kontantpris: kr. 5.195.000

Sagsnr.: 340-2413 Dato: 28.08.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.804

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. 7: hovedstol kr. 3.199.000
Nr. 8: hovedstol kr. 51.000

Geeld udenfor kgbesummen
Beskrivelse
Ingen geeld udenfor kgbesummen

Belgb Pr. dato

28.08.2026

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Hjortholm

Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Kr. 1.000 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, 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 szlger og szlgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber henvises til
egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den forelgbige beskat-
ning.

Om efterregulering af ejendomsskatter

I 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 ejendomsvur-
dering for 2020 eller denne ejendomsvurdering endnu ikke indgdr i de naevnte ars grundskylds-
betaling. Nar grundveerdien fra ejendomsvurderingen i 2020 laegges til grund for beregningen af
grundskyld i de naevnte &r, bliver de kommunale ejendomsskattebilletter for &rene genudsendt
og for meget eller for lidt grundskyldsbetalingen for disse ar bliver efterreguleret. Dette sker
overfor den aktuelle ejer pd opkraevnings-/tilbagebetalingstidspunktet, uanset at reguleringen
matte vedrgre en tidligere ejers ejerperiode. Parterne ggres opmaerksomme pa, at

ejendomsskat i de naevnte ar haefter p& 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 ggres endvidere opmaerksomme pa, at der tilsvarende kan ske efterregulering af ejen-
domsveerdiskat i de naevnte ar. En evt. efterregulering af ejendomsveerdiskat som folge heraf
sker dog overfor den ejer, der haeftede for ejendomsvaerdiskatten i den relevante periode.

Priser for affald i 2026

De obligatoriske affaldsordninger for parcel- og reekkehuse koster kr. 4.643 kr. For enfamilieboli-
ger med 240 liters beholdere (14-dages tgmning). 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.

Huslejenaevnssager
Salger oplyser, at der ikke er verserende huslejenaevnssager vedr. ejendommen.
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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 vo-
res kunder den bedste oplevelse. Vi har et dygtigt administrativt
sagsbehandlerteam i forretningen, som sammen med maesglerne
hjeelper vores kunder trygt i mal.




