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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: Boelsvang 28, 2970 Harsholm Sagsnr.: 26-X0002751 Dato: 9.5.2025
Kontantpris: kr. 4.850.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.031

Beskrivelse:

Gennemrenoveret gardhavehus med skgn pool

Dette gardhavehus i Hersholm er renoveret fra A til Z, sa | kan flytte direkte ind og nyde livet fra dag ét.
Boligen fremtraeeder med flotte, nyere gulve med gulvvarme overalt samt to lsekre badeveerelser, alt lavet
fra november 2021 og frem. Taget og vinduerne er ogsa udskiftet fra, og da der hertil er installeret
fiernvarme og gulvvarme er | garanteret lave energiudgifter. Ude far | gleede af en solrig og ugeneret
gérdhave, der som en skgn detalje har swimmingpool.

De sociale stunder far fine betingelser i den store, lyse stue, som gér ud i ét med det flotte kakken. Her er
vinduespartier fra gulv til loft mod haven, og via skydederen ledes | direkte ud. For kgkkenet er der valgt
et klassisk, hvidt design, og det er funktionelt udfart med masser af opbevaringsplads.

Hjemmets to sovevaerelser er fordelt i husets to separate flgje, og fra hvert veerelse er der udgang til
udemiljget. Et af vaerelserne er ekstra stort og har walk-in-closet samt eget badevaerelse med badekar.
Det andet badeveerelse har bruseniche. Planlgsningen afrundes af et praktisk bryggers og en entré med
diskret skabsvaeg. Huset er oprindeligt fadt med fire sovevaerelser.

Den lukkede gardhave vender perfekt mod syd, og den afskeermes af huset og en havemur. Her kan |
indrette jer med spiseplads, grill og hyggekrog. Poolen bliver med sikkerhed et hit pa de varme
sommerdage. Ved hovedindgangen er der et terrasseomrade med aftensol, og ejendommen har
derudover tilhgrende skur og garage.
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Boligen har en fordelagtig placering i nabolaget — langt tilbagetrukket fra stgrre veje. Den velfungerende
grundejerforening sgrger for, at feellesarealerne er paent vedligeholdte, og der er senest lagt ny
flisebelaegning i bebyggelsen. Fra den rolige adresse er der blot fa minutter pa cykel til
indkebsmuligheder og til Kokkedal Station, og | har ligeledes cykelafstand til savel idraetsfaciliteter som
golfklub og Mikkelborg 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: Christian Vernsted
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Kekken
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\feerelse

g Liden ansvar

Vzerelse

Walk-In Closet
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Dato: 9.5.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Reaekkehus

M3 benyttes til: Helarsbeboelse
Kommune: Hgrsholm

Matr.nr.: 10lc Ussergd By, Harsholm
BFE-nr.: 2369553

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Privat feelles jfr. ejd. datarapport
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1977

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:

Boligareal i alt:

Andre bygninger:

-heraf Garage

Bygningsarealer oplyses ifglge B
meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 3.756.000,00

Grundvaerdi: 1.833.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.004.800,00
Grundlag for grundskyld: 1.466.400,00

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

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
177 m?2 Servitutter:
135 m2 4.7.1973 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening, udstykning my, Tillige
0 m2 lyst pantstiftende.
5 24.6.1977 Retsanm Dok om tilslutning til feelles antenneanlaeg mv
0 m2 30.1.1987 Retsanm Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
135 m2 27.5.1992 Retsanm Vedteegter for Grundejerforeningen Boelsvang
24m° 5.10.1994 Lokalplan nr. 111
B%R4 m Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Grundejerforeningen Boelsvang

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, med kr. 5.000,00 | form af: Andet
Forhgjelse af sikkerhed: Nej

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

type: Ovn maerke: Siemens
type: Keleskab maerke: Gorenje
type: Kombi vaske/ter maerke: LG
type: Kogeplade maerke: Bosch

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Dato: 9.5.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring hos Topdanmark
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.: 20.200,00 Forbrug: 18,14 MWh

Udgiften er beregnet i ar: 2023
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Seelger oplyser at varmeudgiften i 2024 var kr. 14.896,06

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

Energimaerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:
Se ejendomsdatarapporten.

Spildevandsplan:

https://spildevandsplan.horsholm.dk/

Specielt omkring zink - og kobber tagrender: https://horsholm.viewer.dkplan.niras.dk/
plan/18#/7926

Varmeplan:
Grgn Varme - Feelles strategi for fossilfri varmeforsyning senest i 2035
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Kontantpris: kr. 4.850.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.031

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat 2025 kr.  15.324,48 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.850.000,00

Grundskyld 2025 kr. 12.464.00 Berigtigelse af handel, anslaet kr. 7500,00

Husforsikring Kr. 7.020.00 Ejerskiftegebyr til EF/administrator kr. | 1.500,00

Renovation 2025 Kkr. 5.956.00 Betaling af ¥ ejerskifteforsikringspraemie kr. | 12.500,00

Rottebekeempelse 2025 Kr. 205.91 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 30.950,00

Grundejerforening Kr. 7.400.00 Indmeldelsesgebyr til foreningen kr. | 900,00
Ialt kr. | 4.903.350,00

Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  48.370,39 | Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v., ejerforening,
f.eks. indskud til ejerforening, ejerskiftegebyr, grundejerforening, antenneforeninger m.v.

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: 245.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 26.593 md./ 319.121 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 21.681 md./ 260.171 &r v/ 24,32 %

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: 9.5.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pa 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: 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. Der hevises 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

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 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
REALKREDIT DANMARK A/S Anden lanetype 2.530.000,00 2.573.141,63 | 2.554.975,25 DKK 3,58 106.900,09, 28,75 16.35

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 ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Om indefrosset ejendomsskat
Evt. stigning i eiendommens 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:
Kegber 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 opkraeves 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 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.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende. Eventuelle konsekvenser af ovenstaende, er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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