Hjordisvej 27, 3650 Olstykke

Ejd. type
Kontant
Ejerudgift
Byggedr

Villa Bolig m? 167
5.695.000 Veerelser 6
3.723 Grund m? 772
1981 Energimcerke Cc

Sagsnr. 32226088

RealMaaglerne Jistykke & Stenlgse Viggo Axelsen ApS

Prnebjergvej 1/ 3650 Blstykke / TIf. +45 82828200 / www.realmaeglerne.dk/slstykke



: RealMaeglerne Jistykke & Stenlgse Viggo Axelsen ApS

e e eTore CVR-nr. 32312527
@rnebjergvej 1/ 3650 Blstykke H=d A M

TIf. +4582828200 / 3650@mailreal.dk

www.realmaeglerne.dk/glstykke

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: Hjgrdisvej 27, 3650 @lstykke Sagsnr.: 32226088 Dato: 19.09.2026
Kontantpris: kr. 5.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.723

— e -

Hgj beliggenhed, moderne planigsning og privat have

Villaen tilbyder

e 167 m2 bolig med plads til den store familie

Moderne planigsning med gode opholdsrum
e 5 veerelser og separat foreeldreafdeling
e 2 badeveerelser - det ene i foreeldreafdelingen

e Stort alrum i dben forbindelse med kgkken og stue
Derudover far I

e Privat have med kirsebeertree og gode solforhold
e Stor fliseterrasse med plads til grill og geester

e Fjernvarme indfgrt i 2026

e Carport med strgm samt gode udhuse

e Egen legeplads med underlag fra tidligere dagpleje

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i 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
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Patrick Ramsing
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Hgj beliggenhed, moderne planigsning og privat have

Velkommen til Hjgrdisvej 27 - et helt igennem dejligt familiehjem fra 1981, hvor beliggen-
hed, planlgsning og boligkvalitet gar op i en hgjere enhed. Her far I en stor og velholdt villa pd
167 m2, beliggende i et trygt, veletableret og eftertragtet villakvarter i @lstykke.

Ejendommen ligger hgjt og privat med en hyggelig have, gode solforhold og en atmosfeere, der

fra fgrste gjeblik fgles som et rigtigt hjem. Villaen er opfgrt i solide materialer med tag af beton-
tagsten, der er kendt for sin lange levetid, og huset er desuden udbygget med en tilbygning fra

1997, som bidrager til den gode og familievenlige planlgsning.

Indretningen er ideel til familielivet. I ankommer til en rummelig entré, hvorfra der er ad-
gang til en god vaerelsesafdeling med tre vaerelser og badevaerelse med brus. To af vaerelserne
er seerligt rummelige og giver god plads til bdde bgrn, teenagere eller hjemmekontor.

Husets naturlige samlingspunkt er det store alrum, hvor der er god plads til spisebordet - ogsd
nar familien samles til fodselsdage, haijtider og hyggelige middage. Alrummet ligger i dben for-
bindelse med det hvide kgkken, som ggr hverdagen bade praktisk og social.

Stuen ligger i naturlig forleengelse af alrum og kekken og fremstar lys og rummelig. I for-
bindelse med stuen er der etableret et legerum, der ogsa kan fungere som ekstra veerelse, kon-
tor, eller pd sigt laegges til stuen hvis man gnsker et endnu stgrre opholdsrum. Fra stuen er der
direkte udgang til den store, solrige fliseterrasse, som bliver et oplagt samlingspunkt i
sommerhalvaret.

Forzeldrene far deres helt egen afdeling i tilbygningen, hvor der er indrettet et stort sove-
veerelse med eget badevaerelse med brus. Badevzaerelset star foran en modernisering og giver
derfor en oplagt mulighed for at starte med at szette sit eget preeg pa boligen.

Fra kgkkenet er der adgang til det yderst brugbare bryggers. Her er masser af plads til opbeva-
ring, overtgj, sko, renggring og hverdagens praktiske ting. Bryggerset fungerer samtidig som en
oplagt ekstra indgang, perfekt ndr bgrnene kommer hjem med vade stgvler, sportstasker eller
sand i flyverdragten. Her er der desuden indfgrt fjernvarme i 2026.

Haven er essensen af hyggelig. Her er plads til leg, afslapning, grillhygge og havefester - og

det store kirsebaertrae skaber bade stemning og skygge pa de varme dage. Huset ligger godt i
forhold til solen, s& bade morgen- og aftentimerne kan nydes udendgrs, mens eftermiddagsso-
len ggr terrassen og haven saerligt indbydende.

Da der tidligere har veeret dagpleje i ejendommen, er der allerede etableret legeplads med un-
derlag - en skgn detalje for familien med bgrn. Derudover far I carport med strgm, gode udhuse
bag huset og endda et lille fuglehus, hvis man bliver inspireret til mere liv i haven.

Hjgrdisvej 27 er ikke et hjem, man glemmer. Ikke fordi alt er nyt, men fordi huset har det,
mange familier leder efter: en steerk beliggenhed, en god og moderne planlgsning, solid stand,
masser af plads og en have, der indbyder til familieliv i mange &r frem. - Til gengzeld vil man
nok fortryde hvis man ikke slar til, nu hvor huset endelig tilbyder sig.
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Adresse: Hjgrdisvej 27, 3650 @lstykke

Dato: 19.09.2026

Sagsnr.: 32226088

Ejerudgift/md.: kr. 3.723
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 772 m* | garyitutter

Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 167 m* | _Nr. 1:21.08.1978 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv,
Kommune: Egedal feellesantenne mv

Matr.nr.: 13ai @lstykke By, @lstykke @vrige arealer: - Nr. 2: 05.11.1979 - Dok om grundmoding,antenneanlaeg mv

BFE-nr.: 2276903 Carport: 38 m?

Zonestatus: Byzone Planer

Vej: Offentlig vej ** Lees neermere om, hvordan arealer opggres Kommuneplan B1-21 - Gl. @lstykke - Gjelstensdsen

Opfgrt/ombygget &r: 1981  péd www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses Lokalplan v11 - Byplanvedtaegt nr. 11 - del af Kildeholm, m.fl. - @lstykke

ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsvaerdi: 4.019.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundveerdi: 2.312.000 diverse offentlige registre og kan derfor ikke
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.215.200 betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 1.849.600

Tilbehgr:

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

*Legeplads bag carport, ved skur, medfglger som beset.*, Ovn, Kogeplade (Witt, induktion, glaskeramisk), Emhaet-
te (Thermex, ekstern motor pa loft.), Kgleskab (Liebherr), Opvaskemaskine (Siemens), Vaskemaskine (Miele),
Terretumbler (Miele), **Fglgende medfglger IKKE - Microovn, Fryseskab Liebherr fra veerelse, Kgl / sval Vestfrost
fra vaerksted, Rabarberbed i hjgrne mod legeplads.**

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos GF Forsikring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 16.200 Forbrug: 17 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus

Elinstallationsrapport: Den foreliggende elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret som "risiko
for stgd", "risiko for brand" eller "undersgges naermere".

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 16.398 | Kontantpris kr. 5.695.000
Grundskyld kr. 16.276 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 36.050
Renovation 2026 kr. 4.277 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.417
Rottebekaempelse - kommunebidrag 2026 kr. 71 | Ansldet omkostning til egen rddgiver, ansl3et kr. 10.000
Grundejerforening kr. 2.100 (I alt kr. 5.750.467
Husforsikring kr. 5.549

Kaber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne r§dgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 44.671

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: 285.000 Brutto ekskl. ejerudgift 31.334 md. / 376.013 ar. Netto ekskl. ejerudgift 25.098 md. / 301.175 &r v/26,46 %

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: 28.08.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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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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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 3: hovedstol kr. 2.280.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Gjellesten
Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under
kriterierne for kortleegning som forurenet.

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgber ggres opmaerksom p&, at der aktuelt pdgdr 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
&r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan s8ledes herigennem have be-
tydning 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 ovenstdende. Eventuelle
o -
konsekvenser af ovenstaende, er salger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
vaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger 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

Hos RealMaeglerne Viggo Axelsen med forretninger i @lstykke,
Stenlgse, Smgrum, Malgv og Ballerup mgder du et dynamisk og
erfarent team med mange ars erfaring i ejendomshandler, s vi
ved, hvad vi taler om.

Vi har erfaring med salg af stort set alle typer ejendomme, herun-
der reekkehuse, parcelhuse, andelsboliger, fritidshuse, ejerlejlighe-
der, hobbylandbrug, blandet bolig- og erhvervsejendomme og
projektsalg.

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor vaegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel - sdledes kan vi bevare et naert og personligt samar-
bejde med kunderne. Teenk over det nar du veelger ejendoms-
maegler eller kgber fast ejendom.




