Drosselvaenget 106B, Ullergd, 2980 Kokkedal
Ejd. type Rakkehus Bolig m? 184
Kontant 7.395.000 Veerelser 4
Ejerudgift 5.929 Grund m? 342
Byggedr/ombygget 1981/2026 Energimaerke A2010

Sagsnr. 121756294
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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: Drosselvaenget 106B, Ullergd, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 121756294 Dato: 01.07.2026
Kontantpris: kr. 7.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.929

Nyudstykket 1-plans reekkehuse, smukt placeret i naturskgnne og
bgrnevenlige omgivelser ved Mikkelborg, kun 1,5 km fra vandet.

Boligens hjerterum smelter sammen med den store sydvendte terrasse ved
hjeelp af en stor foldedgr og vinduespartier i hele bredden. Her opstar et
naturlig flow mellem inde- og udeliv, som ggr boligen ideel til bdde hverdag
og hygge med gaester.

Boligen er indrettet som ét plan pa over 180 m2, hvilket giver en praktisk
og let tilgaengelig bolig til alle aldre. Med 3 soveveerelser og 2 badeveerelser
er der rig plads til hele familien. Hele boligen er udstyret med gulvvarme,
og den &bne stue er gennemgadende lys, blandt andet takket veere store
ovenlysvinduer, der sikrer fantastisk lysindfald hele dagen - samt panora-
maudsigt gennem de store glaspartier mod det grgnne udeareal. Kgkken-
alrummet er holdt i et nutidigt og enkelt design, 8bent mod stuen, og fun-
gerer som hjemmets naturlige samlingspunkt. Gulvene er lagt i flot parket
sildebensmgnster, der tilfgrer et varmt og eksklusivt udtryk. Kgkkenet har
udover de almindelige hvidevarer, naturligvis ogsd integreret bordemfang,
quooker og vinkgleskab. De to badevaerelser er udfgrt i et gennemfgrt, lyst
og elegant design med messingdetaljer, hdndlavet hdndvaskmgbel og op-
varmet handklaedestang. Det ene er i gvrigt en-suite til foreeldreafdelingen
som ogsd rummer walk in med bdde his and hers garderobe.

Grunden er lige tilpas og vel indrettet, s hver kvadratmeter udnyttes opti-
malt - terrasserne og haven giver praecis det rum til udeliv, man har brug

for, uden ekstra vedligeholdelse. Boligen ligger i et naturskgnt og bgrneven-
ligt omréde, med plads til bide leg og afslapning lige uden for hoveddgren.

Drosselvaenget ligger smukt placeret i Mikkelborg-omradet, med kort af-
stand til kyst og vand - og med det abne landskab og naturen som naerme-
ste nabo. Omradet er kendetegnet ved sin ro, rummelighed og bgrnevenli-
ge rammer, og passer godt til familier, der gnsker naturskgnne omgivelser
uden at ga pd kompromis med naerhed til faciliteter og 15 min gang til sta-
tionen.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kebsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

I"(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Heidi Krogh
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Bemeerk venligst at dette er en vejledende plantegning og er dertor ikke matfast A
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Sagsnr.: 121756294

Dato: 01.07.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.929

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Raekkehus
M3 benyttes til: beboelse
Kommune: Fredensborg
Matr.nr.: lanu Jellergd, Karlebo
BFE-nr.: 100698437
Zonestatus: Byzone
Vej:

Opfgrt/ombygget ar: 1981/2026
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2026
Ejendomsveerdi:

Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.916.000
Grundlag for grundskyld: 3.076.320

Arealer**

Grundareal: 342 m?
- heraf vej 25 m?
Boligareal i alt: 184 m?
@vrige arealer:

Skur: 0 m?

** | ges neermere om, hvordan arealer opgg-
res p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer
oplyses ifglge 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):

Kogeplade (miele, 2026, m. integreret bordemfang), Ovn (Miele, 2026), Opvaskemaskine (Miele, 2026), Quooker
(2026), Kgle/fryseskab (Miele, 2026), Vinkgleskab (2026), Vaskemaskine (Miele, 2026), Tgrretumbler (Miele, 2026)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 29.06.1827 - Dok om braendeudvisning af de kgl skove

- Nr. 2: 23.02.1978 - Retsanm Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 3: 09.01.1980 - Retsanm Dok om varmeforsyning/kollektiv varmefor-
syning mv

- Nr. 4: 16.06.1980 - Retsanm Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejer-
forening my, Tillige lyst pantstiftende.

Planer

Kommuneplan KB 09 - Ullergdhave
Lokalplan K109 - Drosselvaenget 106

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Version 3.8 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



RealMaeglerne Hellerup, Charlottenlund & Klampenborg
CVR-nr. 46406443

Strandvejen 108 /2900 Hellerup =4 =AM

TIf. +4536222900 / 2900@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hellerup

Adresse: Drosselvaenget 106B, Ullergd, 2980 Kokkedal Sagsnr.: 121756294 Dato: 01.07.2026
Kontantpris: kr. 7.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.929

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: hos

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

Svamp: Insekt: Rgrskade:

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 12.000 Forbrug:
Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Gulvvarme fjernvarme
Ejendommens primeere varmekilde: 00
Ejendommens supplerende varmekilde: 00
Oplysningerne stammer fra: Ansldet

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeaerkning: Energimaerke A2010
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 30.172 | Kontantpris kr. 7.395.000
Grundskyld kr. 25.533 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 46.250
Grundejerforeningkontinent kr. 3.600 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 7.500
Husforsikring - ansl3et kr. 7.000 | Udgift til r@dgiver, anslet kr. 10.000
Renovation - ansldet kr. 4.643|1 alt kr. 7.458.750
Rottebekaempelse - ansldet kr. 200

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 71.148

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: 370.000 Brutto ekskl. ejerudgift 40.108 md. / 481.297 ar. Netto ekskl. ejerudgift 32.279 md. / 387.353 &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: 01.06.2026

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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Adresse: Drosselvaenget 106B, Ullergd, 2980 Kokkedal
Kontantpris: kr. 7.395.000

Sagsnr.: 121756294 Dato: 01.07.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.929

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. 2.000.000
Nr. 7: hovedstol kr. 500.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgber ggres opmaerksom pa, 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
3r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan saledes 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 r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
o -
konsekvenser af ovenstaende, er salger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Ansl3et offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmaegleren
ansldet vaerdierne for den offentlige vurdering, herunder beskatningsgrundlag i naerveerende
salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er ansldet til kontantprisen. Grundvaerdien er ansldet som en
del af ejendomsveerdien ud fra referenceejendommes forelgbige/endelige ejendomsvurderingers
tilsvarende grundandele 52% ud fra reference-grundsalgs handelspriser.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er ansl3et til ejendoms-
veaerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip.

Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsvaerdiskat og
grundskyld. Det bemzerkes, at ejerudgiften er ansldet for indevaerende ar, og dermed uden hen-
syntagen til, at den fgrste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere &r.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb og Skatteforvaltnin-
gens forelgbige og/eller endelige vaerdier/opkraevede belgb, er salger og saelgers ejendoms-
meegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at vaere vaesentlige. Kgber ma for-
vente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen
og specifik r&dgivning herom.
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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




