Egebaeksvej 6, 2100 Kgbenhavn @

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 104
Kontantpris 8.995.000 Veerelser 4
Ejerudgift 5.208 Grund m2 421
Byggear 1925 Energimaerke E
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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 salger.

Adresse: Egebaeksvej 6, 2100 Kgbenhavn @ Sagsnr.: 151D0960 Dato: 04.09.2025
Kontantpris: kr. 8.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.208

Beskrivelse:

Velkommen til denne fantastiske charmerende villa fra 1925, der tilbyder en perfekt
kombination af klassisk elegance og moderne bekvemmeligheder. Beliggende i det
eftertragtede omrade med Emdrup Sg i baghaven, byder denne ejendom pa en
sjaelden mulighed for at eje et hjem med alle villakvarterets goder, men kun fa
minutters cykeltur fra det pulserende byliv. Med et boligareal pa 104 kvadratmeter, en
velintegreret 12 m2 udestue og en tar kaelder med nyt bryggers, er kvadratmeterne
optimalt udnyttet, sa der er plads til hele familien.

Indenfor mgdes du af smukke detaljer som original stuk samt gennemgaende
sildebensparket i hele stueetagen. Rummene har en varm og indbydende atmosfeere
forsteerket af den smukke karnap med baenk, hvor man kan nyde eftermiddagssolen
med udsigt til haven. Det smukt designede kakken er udstyret med en quooker og alt i
harde hvidevarer. De tre sammenhaengende stuer har et fantastisk lysindfald og
skaber de perfekte rammer for hyggelige sammenkomster eller afslapning efter en
lang dag.

Pa farstesalen finder du to rummelige veerelser samt et stort badeveerelse. Fra den
tilstedende altan kan du nyde morgensolen og udsigten over de naturskgnne
omgivelser. Villaen byder desuden pa en opvarmet, arkitekttegnet udestue, som af
seelger bruges som veerelse, men som ogsa kan abnes op mod den sydvestvendte
have/terrasse. | haven kan du nyde solen hele dagen omgivet af blomster,
krydderurter og de flotte gamle kastanjetraeer.

Ejendommen er blevet nsensomt moderniseret af saelger, sa den fremstar flot
vedligeholdt og renoveret. Ud over de indre kvaliteter tilbyder ejendommen ogsa
praktiske faciliteter sdsom indkersel og stort skur.

Med sin korte afstand til institutioner, indkaeb, legepladser samt gaafstand til bus- og
S-togsstationer er dette hjem ideelt placeret for familier eller dem, der gnsker nem
adgang til by og natur

Vigtig information:

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

IVLedvirkende ejendomsmaegler repraesenterer saelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at ssge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Dan Pindstrup Andersen
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Servitutter
Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 421'm2  Nr 1 lyst d. 30.06.1919 lbnr. 928615-01 Tillegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse
M& benyttes til: Beboelse - heraf vej 94m2 |y Filnavn: 1_A-IV_287
Kommune: Kgbenhavn  Boligareal i alt: 104 m? ' Ny, 2 lyst d. 30.06.1919 Ibnr. 928616-01 Tilleegstekst Dok om vej mv, vandigb mv
Matr.nr.: 558 Emdrup, Kgbenhavn m.fl. - heraf udnyttet tagetage: 34m2 | Finavn: 1_A-IV_287
BFE-nr.: 6005286 Nr. 3 lyst d. 23.03.1925 Ibnr. 928617-01 Tilleegstekst Dok om grundejerforening mv,
Zonestatus: Byzone @vrige arealer: forsynings-/aflgbsledninger mv, Resp lan i off midler
Vand: Alment vandforsyningsanleeg Keelder: 70 m2 Nr. 4 lyst d. 23.01.1995 Ibnr. 928618-01 Tilleegstekst Dok om fjernvarme/anlaeg mv,
Vej: Feelles/privat ~ Udestue: 12m2 | gkt F 13 I, Vedr matr nr 558 Filnavn: 1_F-l_13
Kloak: Aflgb il til offentligt kloaksystem ~ Garage: 13 m?
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme Planer
Opfert/ombygget ar: 1925 Kommuneplan
* Laes neermere om, hvordan arealer opggres pa fggﬁ,\f::dsman
8;:eer:1tltiggvLlrdret:lrtienr;nsr.og beskatningsgrundlag o024  Www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge Der henvises i gvrigt til ejendomsdatarapport.
Ejendomsvaerdi: 6.716.000 kr, ~ Dor-meddelelsen.
Grundveerdi: 4.257.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.372.800 kr.
Grundlag for grundskyld: 3.405.600 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Komfur (Asko), Ovn (Asko), Emhgaette (Asko), Mikroovn (Asko), Kaleskab (Siemens), Fryser (AEG), Opvaskemaskine (Siemens),
Vaskemaskine (Gorenje), Tarretumbler (Goronje)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Aim Brand Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Lettere forurening

Forbehold: Jfr. forsikringspolice. Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet, jf. §.1 lov nr. 507af 7. juni 2006 om aendring af forurenet jord. Lettere
forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under
kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Bevaringsvardig bygning
Ejendommen er registreret som bevaringsveerdig pa niveau 4.

. . Se mere pa kulturarv.dk
Forbrugsafhaengige udgifter: pa www.xulturarv.dk

Arligt varmeforbrug: Oplysning om forelgbige ejendomsskatter (pr. 26.11.2024)

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
Udgift kr.: 23.538 ,  Forbrug: 30,34 MWh salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
Udgiften er beregnet i ar: 2020 forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
Ejendommens supplerende varmekilde: (UDFASES) Bygningen har ingen supplerende varme ligeledes forelgbigt ansat.
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
Selgers seneste drsopggrelse for perioden 15.02.2024 - 27.02.2025 udgjorde kr. 20.526,66. forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne

veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Spildevandsplan
@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: Kaber gares szerligt opmaerksom p4, at alle kommuner i Danmark har udarbejdet og
Keber gores opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, fremlagt spildevandsplaner. Der henvises til foreliggende ejendomsdatarapport og
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgdr af hverken  kommunens hjemmeside, for yderligere oplysninger herom.

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. Kaber accepterer, at der fra kommunen kan blive udstedt pabud om
aendring/forbedring af ejendommens aflgbsforhold.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus.

Abonnementer
Seelger opsiger de abonnementer, der ikke er specifikt aftalt overtaget af kaber.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad og risiko for brand. Planer Kebenhavns Kommune
Anlaegsprojekter - https://www.kk.dk/borger/bolig-og-byggeri/anlaegsprojekter
) . . Cykel- og gangbro mellem Enghave Brygge og Islands Brygge -
Energimaerkning: Energimeaerke E. https://www.kk.dk/sites/default/files/agenda/9fc296bd-bdb8-44b3-b797-2a8d047a819d
/84a42182-cdb4-4e5a-9353-152e602191fe-bilag-1.pdf
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Kommuneplan 2019 -
https://www.kk.dk/politik/politikker-og-indsatser/bolig-byggeri-og-byliv/koebenhavns-ko

mmuneplan
Spildevandsplan 2018 - https://planer.kk.dk/spildevandsplan-2018/
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 27.401 Kontantpris/udbetaling kr. 8.995.000
Grundskyld kr. 17.369 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 8.659
Nuveerende hus-forsikringspraemie kr. 10.587 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 55.850
Vejlaug, anslaet kr. 3.425 Ejerskifte, anslaet kr. 1.500
Rottebekaempelse kr. 124 kr.

Renovation Kr. 3.590 I alt 9.061.009

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udagifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 62.496

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

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes 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 forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 450.000 Brutto ekskl. ejerudgift 48.664 md./ 583.963 ar Netto ekskl. ejerudgift 39.743 md./ 476.922 ar v/24,30%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 03.09.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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 naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Afventer vejlaugsbesvarelse

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Szerlige over-
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkar
Totalkredit/4% Obligationslan Obligationslan 4.208.266 4.208.266 4.227.551 DKK 4 283.673 27,25 @ 4,55

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Ny Ryvang Villakvarters Vejlaug v/ Kathrine Pii
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Dato: 04.09.2025

Garanti-  Kontant
stillelse = regulering

Nej
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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
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veaelg din Mgad holdet bag
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Hos Andersen & Christiansen har vi ét mal - vi vil vaere dit naturlige
valg af ejendomsmeaegler.

Vived, at en bolighandel oftest er en af livets stgrste beslutninger
og derfor prioriterer vi hgj faglighed og god kommunikation for at
skabe den tryggeste og bedste bolighandel for alle.

Vi er energiske og uddannede indehavere, der har baggrunde med
alt fra elitesport, tgmrer til finansgkonomi - Dette, kombineret med
vores personlige fremdrift, giver os en frisk, moderne tilgang til
boligbranchen.




