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Salgsopstilling CUR 53360355

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 szelger.

Adresse: Teglbakken 87, 2990 Niva Sagsnr.: 26-X0002622 Dato: 2.5.2025
Kontantpris: kr. 6.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.880
N | Beskrivelse:

Nyere villa med natursken beliggenhed i Niva

Teglbakken er et nyetableret villakvarter i Niva, hvor naturen venter lige udenfor dgren, mens alle
hverdagens forngdenheder ogsa er teet pa. Nummer 87 ligger sagar klos op ad grgnne omgivelser, sa
arstidernes skiften kan falges fra forste parket. Gleed jer til at overtage et topmoderne hjem med separate
veerelsesafdelinger, hgjloftede opholdsrum og terrasser mod syd, ast og vest.

Villaen har et fantastisk flow mellem inde og ude, da opholdsmiljget har samtlige terrassedere, ligesom
glaspartierne sikrer et rigt lysindfald og en flot naturudsigt pa én og samme tid. Kekken-alrummet byder
pa loft til kip, ovenlysvinduer samt en alkove og et skjult viktualierum, ligesom der er to ovne, et fuldt kele-
og fryseskab samt en stor handvask.

Gleed jer til at indtage foraeldreafdelingen med bade et walk-in-closet og et stort badeveerelse.
Sidstnaevnte er ekstra luksurigst takket veere det fritstdende badekar med naturudsigt, den integrerede
shampoohylde og den glasafskeermede bruseniche. Barnenes afsnit rummer to veerelser og et
badeveerelse, og endelig ligger bryggerset lige ved siden af kgkkenet.

Haven gar i ét med naturomgivelserne, og da den primzert er anlagt med graesplaene, er den nem at
holde. Terrasserne straekker sig mod syd, @st og vest, sa solen kan nydes pa alle tidspunkter af dagen, og
med det overdeekkede omrade er der mulighed for at sidde lzenge ude om aftenen.

Beliggenheden har noget for enhver smag med naturen lige udenfor deren og hverdagens fornadenheder
i gaafstand. Niva Skole, pasningstilbud og idreetshallen nés via stien i Igbet af ti minutters gang, og
springer | pa cyklen, kommer | hurtigt til indkebsmuligheder og den eftertragtede sandstrand ved Niva
Havn og Strandpark.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pd, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Morten Due Thykier
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer* Servitutt
Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 615 m? ervitutter:
M& benyttes til: Helars beboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 217 m? 14.6.2006 Lokalplan nr. 69 .

. 2 13.9.2018 Stikledninger og brende, regn- og spildevand.
Kommune: Fredensborg -heraf Garage 39m 8.12.2020 Vedteegter 1. N
Matr.nr.: 9y Niverod By, Karlebo Keelderareal: 0 m? D.er'henvis:s iaegver‘ir. ¢ til aev'gndommens blad i tingbogen
BFE-nr.: 100093451 Udnyttet tagetage: 0 m?2 g ) ghogen.
Zonestatus: Byzone Boligareal i alt: 178 m2 Grundejerforening: Ja
Vand: Alment vandforsyningsanleeg Andre bygninger: 0 m2 Navn: Grundejerforeningen Konge&haven
Vej: Jfr. ejd.datarapport Bygningsarealer oplyses ifslge BBR- Pligt til medlemskab: Ja
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand meddelelsen. Sikkerhed til foreningen: Nej
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Opfgrt/ombygget &r: 2022

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 7.159.000,00

Grundvaerdi: 2.083.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.727.200,00
Grundlag for grundskyld: 1.666.400,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

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

type: Keleskab maerke: Miele
type: Fryser maerke: Miele

type: Ovn maerke: Siemens

type: Kombiovn maerke: Siemens
type: Kogeplade maerke: Miele
type: Emhaette maerke: RegrosHetta

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Dato: 2.5.2025

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

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej
Forbehold: Se police

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 11.900,00 Forbrug: m3

Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Der er indeholdt udgift til fiernvarme og elvarme den samlede udgift.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober 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 fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kgbsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for sted

Energimeaerkning: A2015

Andre forhold af veesentlig betydning:

Spildevandsplan:
https://spildevand.fredensborg.dk/

Varmeplan:
https://fredensborg.dk/p/Energi%200g%20Klima/Varmeplan_2023_2028.pdf

Andet:

Der er installeret blgdgaringsanlaeg til eendommens vand. Anlaegget er lejet, og kan
overtages af kaber. Omkostningen til bledgaringsanleegget er ikke medregnet i
ejerudgiften.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat 2025 kr.  29.208,72 | Kontantpris/udbetaling kr. 6.695.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 13.831.12 Berigtigelse af skade, kebers andel kr. 7.500,00
Husforsikring Kr. 4.776.06 Kgbers andel af ejerskifteforsikring, anslaet kr. | 8.500,00
Grundejerforening Kr. 4.186.00 Betaling af % ejerskifteforsikringspreemie kr. |
Rottebekeempelse 2025 Kr. 199 35 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 42.050,00
Renovation anslaet kr. 6.362,00 | lalt k. | 6.753.050,00
Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 58.563,25 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse
m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
sdledes 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 forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 335.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 36.707 md./ 440.480 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 29.487 md./ 353.843 &r v/ 25,90 %

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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 2.5.2025. For restkgsbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold: Finansiering er baseret pa lovbestemt standardfinansiering. Endelig finansiering kan afvige.

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til Jyske Bank. Henvisning til prisportalen Tjek Boliglan via hyperlink Erhvervsstyrelsen har anvist pa www.boligejer.dk
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Ingen jfr. saelgers oplysninger - se dog oplysning om blgdggringsanlaeg

Oplysninger om eksisterende I§n, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 3.617.000,00 3.694.617,11 3.668.311,44 DKK 3,17 142.106,03| 27,75 4.18

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter
Ejendomsveerdi, grundveerdi 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 vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller
nedadgaende retning er saelger og seelgers ejendomsmeaegler uvedkommende.

Det er ikke oplyst fra seelgers side, hvorvidt saelger har indgivet klage over den forelgbige vurdering.
Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

Om indefrosset ejendomsskat
Evt. stigning i ejendommens ejendomsskattebetaling, hvis denne overstiger/har oversteget kr. 200 pr. ejer pr. ar, indefryses/er indefrosset i arene fra og med 2018 i en midlertidig indefrysningsordning.

Seelger betaler indefrosne ejendomsskatter, der vedrerer saelgers ejerperiode, og sender snarest muligt efter betaling dokumentation herfor til den, der varetager handlens berigtigelse og keber/kgbers radgiver. Der
tilbageholdes et passende belgb af kebesummen, indtil dokumentation foreligger.

Grundskyld - faellesarealer:
Keber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforeningen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkreeves af Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske
overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, 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 ovenstadende. Eventuelle konsekvenser af ovenstaende, er szelger og szelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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