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Laessevej 5 - 3500 Veerlose
TIf. 44484422
furesoe@lokalbolig.dk

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 szelger.

Adresse: Birkegarden 3, Kirke Veerlgse, 3500 Veerlgse Sagsnr.: 39-X0001056 Dato: 16.5.2025
Kontantpris: kr. 6.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.335
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: et Beskrivelse:

Arkitekttegnet villa pa 201 etagemeter

Treed indenfor i denne arkitektoniske villa pa intet mindre end 201 etagemeter i forskudte plan. Boligen er
det oplagte bud til jer, der veerdsaetter originalitet, gedigne materialer og udsigt, hvilket alt sammen fas i
gavmilde maengder her pa Birkegarden 3. Kekkenet er nyt, og det samme er glaskarnappen,
varmepumpen og gulvene pa det gverste plan. Matriklen ligger ideelt ved mose, er, skov og
feellesarealer.

Udsigten er stralende fra seerligt opholdsrummet og den overdaekkede altan, hvorfra | kan skue langt og
leenge over de abne vidder. Som bonus bgr det naevnes, at der ikke ma bygges nyt pa markerne.
Grunden pa 1.091 kvadratmeter er sterre end gennemsnittet og er velforsynet med flere terrasser, som
udnytter det kuperede terraen.

Huset er opfert med pomp og pragt i 1977, og sjeelen fra dengang er bevaret trods flere velvalgte
fornyelser. Se eksempelvis det elegante Tvis-kgkken fra 2022 med 20 millimeter kompositbordplade, eller
alrummets store glaskarnap, som inviterer dagslyset indenfor. De forskudte plan giver kant og karakter til
hjemmet.

Foruden det store, abne opholdsrum overtager | fire vaerelser og to badeveerelser, som fordeler sig
mellem stueplanet og den hgje, lyse underetage. Som familie har | derfor gode kort pa handen, nar
veerelserne skal fordeles mellem jer, og som en ekstra gevinst er der ogsa et bryggers samt brugbare
disponible rum i kaelderen som i 2025 har faet nye polyurethangulve.

| boseetter jer pa en rolig, barnevenlig beliggenhed. Matriklen ligger i krydsfeltet mellem natur og
rekreative arealer med mosen, aer, skov og feaellesarealer i nord, syd, gst eller vest. Vaerlgse Golfklub er
ogsa med til at give omradet sit karakteristiske, granne isleet. | et praktisk perspektiv udmaerker
beliggenheden sig ved at have 7 minutters gang til supermarkedet og daginstitutionen, mens cykelturen til
Sendersgskolen og idraetsfaciliteterne tager under 15 minutter.

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne 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
veere | 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
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Mads Qstergaard
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Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Furesg

Matr.nr.: 3dee Kirke Veerlgse By, Veerlgse
BFE-nr.: 2134900

Zonestatus: Byzone

Vand: Privat vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget &r: 1977

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 6.256.000,00

Grundvaerdi: 4.049.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.004.800,00
Grundlag for grundskyld: 3.239.200,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 1091 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 135 m?2
Keelderareal: 78 m?
Udnyttet tagetage: 0 m?2
Boligareal i alt: 163 m?
Andre bygninger: 51 m2
-heraf Garage 30 m2
-heraf Udhus 21 m?2

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

type: Emhaette maerke: Ukendt

type: Kogeplader, induktion maerke: Elica
type: Indbygningsovn maerke: Siemens
type: Kole/fryseskab maerke: Bauknecht
type: Quooker maerke:

type: Opvaskemaskine maerke: Siemens

Afventer oplysninger fra sselger

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

4.10.1972 anm byrder Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening, udstykning
mv med dato-lgbenr. 13.02.2019-1010504102 og 07.03.2024-1015543170 og
29.10.2024-1016132011

19.1.1973 Byplanvedtaegt nr. 8

Planer:
Furesg Kommuneplan 2021
Byplanvedtaegt nr. 8

Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Grundejerforeningen Birkegarden
Pligt til medlemskab: Nej

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold: Vi henviser til selgers forsikringspolice.

hos Privatsikring

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.900,00 Forbrug: 9.303 kWh
Udgiften er beregnet i &r: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Pejs

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

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

Energimeerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:

Lettere forurening

Pr. 1. januar 2008 blev samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
omradeklassificeret som lettere forurenet jf. §.1 lov nr. 507 af 7. juni 2006 om endring
af forurenet jord. Kommunen kan dog undtage sterre sammenhaengende omrader
indenfor byzoner, som den har viden om, ikke er lettere forurenede, hvilket i sa fald
skal ske gennem et kommunalt regulativ.

Ejendommen arealer

Seaelger oplyser at der er en igangveerende byggesag vedr. ny karnap pa
ejendommen, hvorfor det oplyste boligareal afviger fra BBR, idet byggesagen ikke er
afsluttet og arealet derfor ikke fremgar af BBR endnu.

Vi henviser til vedlagte materiale omkring byggesagen.

Olietank
Keber ggres opmaerksom pa, at der forefindes en nedgravet afbleendet olietank pa
ejendommen.

Jordforurening registreret:

Ejendommen er ifglge kommunens / regionens oplysninger registreret som forurenet
pa vidensniveau 2.

En forurening pa vidensniveau 2 betyder, at miljgmyndighederne har undersggt
ejendommen via jordprever etc., og pa baggrund heraf konstateret, at egendommen er
forurenet i starre eller mindre omfang. Kontakt evt. eiendomsmeegleren for yderligere
informationer.

Pejseindsatsens produktionsar er ukendt:

Der findes 1 pejseindsats i eiendommen, hvor seelger ikke er bekendt med
produktionsaret. Keber skal selv indhente skorstensfejererklaering. Safremt
pejseindsatsen er produceret fer 1. januar 2003 skal den udskiftes eller nedlaegges
senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
nedlaeggelse af visse fyringsanleeg § 5.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

... Fortseettes pa side 6
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. ar: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsvaerdiskat kr. 2552448 | Kontantpris/udbetaling kr. 6.500.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 22.674.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 40.850,00
Renovation Kr. 4.474.00 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 7.500,00
Grundejerforening Kkr. 1.000.00 Ejerskiftegebyr grundejerforening, anslaet kr. | 500,00
Skorstensfejning kr. 642,17 | Lalt kr. | 6.548.850,00
Rottebekaempelse kr. 216,94 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennavnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Husforsikring Kr. 0.486.21 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  64.017,80

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: 325.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 35.808 md./ 429.693 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 28.867 md./ 346.400 &r v/ 25,53 %

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: 16.5.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet 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:

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.

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 4



|& LokalBolig

LokalBolig Veerlgse og Farum
Laessevej 5 - 3500 Veerlgse
TIf. 44484422
furesoe@lokalbolig.dk

CVR 18910748
Adresse: Birkegarden 3, Kirke Veerlgse, 3500 Veerlgse Sagsnr.: 39-X0001056 Dato: 16.5.2025
Kontantpris: kr. 6.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.335
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af Ingen.
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.
Oplysninger om eksisterende 18n, der kan overtages pd visse betingelser:
L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 1.484.876,67 1.484.876,67 | 1.258.848,74 | DKK 2,00 99.023,65| 22,25 | 9.69
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 2.498.000,00 2.498.000,00 | 1.880.044,76 DKK 1,00 51.518,76| 26,00 4.31

Grundejerforening — fremtidig beskatning af faellesarealer/ejendomme

Kgber geres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Safremt Grundejerforeningen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning, kan dette 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 forelabigt
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. Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende. Eventuelle
konsekvenser af ovenstaende, er saelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
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Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat 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 szelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Kegber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende vedr. den forelgbige beskatning.
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