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Ejendomsmzeglerforening LOKALBOLIG BR@NSH@J/ VANLDSE APS
Frederikssundsvej 185 - 2700 Brgnshgj
TIf. 38 80 98 10
broenshoej@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: Husumvej 49, 2700 Brgnshgj Sagsnr.: 17-X0002122 Dato: 3.5.2025
Kontantpris: kr. 5.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.017

Beskrivelse:

Familievilla med dejlig, stor have i Brenshgj

Dremmer du om at flytte familien til et hjem, hvor haven er skan og ugeneret? Netop det har denne
charmerende villa med sortglaserede teglsten og facader, der er pudset op med et produkt, der forhindrer
fugt i at treenge igennem. | stueplan far du et flot badeveerelse fra 2017 med gulvvarme og brusekabine,
og pa ferste sal megder du tre rummelige veerelser, hvor bade barn og voksne far lov at indrette sig.
Udenfor har du en separat bygning med opbevaringsplads og gulvvarme.

Indenfor skal du se 120 veludnyttede m2 med sprossede vinduer og andre charmerende detaljer. Husets
hjerte er den rummelige stue, og det er her, du kan glaede dig til at slappe af ved spisebordet eller i
sofagruppen. Herfra har du adgang til spisestue, kakken og en skan, vestvendt treeterrasse.

| stueplan kan du klare morgenrutinen pa det flotte badeveerelse med hvide klinker og et moderne udtryk.
Pa farstesalen har du tre vaerelser med plads til bade seng, tgjskab og opbevaring. Ogsa her er charmen
til stede, og du vil meerke, at de sprossede vinduer og det behagelige lysindfald skaber en seerlig
stemning i rummene.

Nar solen titter frem, er det tid til at nyde livet i den store, ugenerede have. Her kan du tilbringe mange
afslappende stunder pa terrassen, der byder pa aftensol og en elektrisk markise. Udenfor finder du ogsa
en hyggelig havepavillon, en separat bygning med bryggers og to disponible rum samt endnu en
vestvendt treeterrasse.

Din nye adresse ligger i Branshgj, hvor du har nem adgang til Kebenhavn og alle hverdagens
forn@denheder. Pasningstilbud, Husum Skole og indkeb nar du til fods, og tager du cyklen, kan du nyde
naturen i Utterslev Mose. Pendleren vil uden tvivl veerdsaette, at S-tog og metro ogsa er inden for
reekkevidde. Dermed hzenger hverdagen nemt sammen pa denne beliggenhed.

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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Alexander L. Smedegaard
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* X Servitutter:
Ejendomstype: Villa : :
MJg benytteysptil: Beboelse E;rhuer:g?:/ee?i udgor: 722 nTz 24.1.1921 Dok om beb_yggelse, benyttelse mv _ _
Kommune: Kgbenhavn Hovedbyg.bebyg.areal: 75 m2 31.10.1921 Dok om vej mv, Indeholder gkonomlskg forpllg_telser, se akt
Matr.nr.: 2678 Husum. Kgbenhavn Keelderareal: 0 m2 13.3.1929 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv, Indeholder
BFE-nr.: 6008536 ’ Udnvttet ta 'eta o 45 m?2 okonomiske forpligtelser, se akt, Om resp se akt _ _ N
Zonest.a.tUS' Byzone Boligareal igalt' ge: 120 m2 20.2t.1t$t30 (;Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Resp lan i off midler, Tillige lyst
) h nistirtenae.
Val_'ld: Almgnt vandforsyningsanleeg Andre bygninger: 50 m22 22_151935 Deok om fiernvarme mv
Vej: Offentlig . -heraf Garage 30m Kommuneplan/Rammeomrade: 2011
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlzeg -heraf Carport 11 m2 Kommuneplan/Rammeomrade: 2015
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme -heraf Udhus 9 m?2 Lokalplan:
Opfert/ombygget ar: 1930 Bygningsarealer oplyses ifslge BBR- Byplanvedteegt:
. . . meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.
Offentlig vurdering pr.: 2024 ; )
Ejendomsvaerdi: 4.913.000,00 Grundejerforening: Ja

Grundveerdi: 4.199.000,00 Navn: HOJDEGAARDENS GRUNDEJERFORENING
Evt. ejerboligveerdi: , Pligt til medlemskab: Ja

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.930.400,00 Sikkerhed til foreningen: Nej ,
Grundlag for grundskyld: 3.359.200,00 Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

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

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

type: Emhzette meerke:

type: Kogeplader induktion maerke: Voss
type: Indbygningsovn maerke: Electrolux
type: Keleskab maerke: Gorenje og Matsui
type: Opvaskemaskine maerke: Bosch
type: vaskemaskine maerke: AEG

type: Terretumbler maerke: UPO

type: Kummefryser maerke: Electrolux

Oplysninger er bestilt hos saelger.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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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: Der henvises til forsikringspolicen

hos GF Forsikring

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.400,00 Forbrug: MWh

Udgiften er beregnet i &r: 2024

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

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede varmeforbrug jf. eiendommens energimaerke

@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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som "undersgges naermere", risiko for
brand, risiko for sted

Energimaerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig 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-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmeegler uvedkommende.

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

Lettere forurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Salger oplyser:
Med henvisning til seelgers oplysningsskema gares saerligt opmaerksom pa, at seelger
har oplyst falgende: Der er elvarme - gulvvarme i den lille gang.

Bevaringsvardig bygning:

Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig pa niveau 6. Se mere pa
www.kulturarv.dk

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

Grundejerforening kr. 800,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.995.000,00
Renovation Kkr. 3.950.00 Indskud til grundejerforening, anslaet kr. 500,00
Rottebekaempelse Kr. 167.42 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 7.497,50
Ejendomsveerdiskat Kr. 20.045 04 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 37.850,00
Grundskyld 2025 k. 17.132,00 | lalt k. | 6.040.847,50
Husforsikring kr. 6.109,93

Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  48.204,39

Beregning af brutto/netto 95 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
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 300.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 32.891 md./ 394.693 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 26.771 md./ 321.254 &r v/ 24,50 %

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: 3.5.2025. For restkgsbesummen 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: Kan ikke opnas, idet realkreditian skal reduceres med tinglyst sikkerhed til grundejerforening

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
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Tinglysningsafgiftsreduktion:

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.

Geeld udenfor kgbesummen:

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

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Saerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB | Anden lanetype 2.300.000,00 2.389.104,10 | 2.331.490,02 DKK 2,58 86.814,65( 24,50 7.57 0

Grundejerforening — fremtidig beskatning af faellesarealer/ejendomme
Kgber gares 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 opkraeves af Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem. Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i drene 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. Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle

konsekvenser af ovenstaende, er szlger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Vi ger opmaerksom pa, at vi anvender fotomanipulation for at understgtte boligpreesentationen og beskytte szerligt indbo. Nogle billeder kan derfor vaere manipuleret.
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Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Version 3.4 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeeglerforening Side 6



