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Kildebakken 31, 2860 Sgborg
Ejd. type Villa Bolig m? 155
Kontant 10.495.000 Veerelser 5
Ejerudgift 5.208 Grund m? 584
Byggedr/ombygget 1930/2016 Energimcerke D
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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: Kildebakken 31, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151B0087 Dato: 05.10.2026
Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.208

Der er noget ganske szerligt over det gule hus pa Kildebakken, hvor den
klassiske, gule murermestervilla folder sig ud med stor lethed. Her mgder
husets oprindelige arkitektur en arkitekttegnet tilbygning fra 2016, og sam-
spillet er s vellykket, at man naesten ikke kan se, hvor det ene slutter og
det andet begynder. Det er en bolig, hvor godt hdndvaerk og kvalitetsmate-
rialer far lov at tale for sig selv. Murermestervillaens fine proportioner dan-
ner rammen om et hjem, der er blevet udvidet med stor respekt for det
eksisterende og bag de den gule facade traeder husets herskabelige stem-
ning i karakter.

Inden dgre er planigsningen lige sa vellykket som helheden. Stueplan er
disponeret omkring et stort kgkken-alrum og en indbydende stue, mens et
smukt snedkerkgkken tilfgrer rummet b&de varme og et elegant, tidlgst
udtryk. Her er plads til det gode hverdagsliv, lange middage og gaester, og
rummenes indbyrdes forbindelse ggr huset let at leve i.

Forstesalen er indrettet med gode vaerelser, badevaerelse og et repos, s&
familien f&r en naturlig opdeling mellem fzellesskab og privatliv. Hertil kom-
mer kaelderen, som er saerdeles anvendelig. Her finder I flere disponible
rum, badevaerelse og gode anvendelsesmuligheder - en underetage, der
fungerer langt ud over det saedvanlige.

Udenfor venter terrasser og en grgn have, der giver gode muligheder for at
flytte sommerens liv med ud - Et ugeneret og grgnt helle midt i byen. Men
det er forst, nar man oplever huset indefra, at helheden for alvor traeder
frem. Kildebakken 31 er en villa, hvor klassisk murermestercharme og mo-
derne arkitektur er forenet med en sjeelden sikker hdnd - og hvor bade
aestetik og funktion er teenkt hele vejen rundt.

En i saerklasse stilsikker villa - velkommen til.

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: Belma Sulejmanovic

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS
CVR-nr. 35048839

Sgborg Hovedgade 18 / 2870 Dyssegard

TIf. +4539400100 / soeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/soeborg

Adresse: Kildebakken 31, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151B0087 Dato: 05.10.2026
Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.208

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS
CVR-nr. 35048839

Sgborg Hovedgade 18 / 2870 Dyssegard

TIf. +4539400100 / soeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/soeborg

Dato: 05.10.2026

Adresse: Kildebakken 31, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151B0087
Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.208

%
Midde;
Vo

Hans Alle
Kong Hans Alle

Snogegardsvej

3
3 £
™ 3 £
I 38 |E * 3 £ Toftekmrave)
il > Vadgardsve) 2
Vaayp 7 >
VAERELSE s N
KOKKEN / ALRUM sK E
64MX29M 4AMx2eM ~ Moseadry
TERRASSE H26M TERRASSE 8 Sve,
~ o
B = o5 2 5
PRIhAS d RS &
MO 3 * o
sk s o ®
° - >
_ Norq, < E z
V/ERELSE P dvad o 2 o
agMx3am [ < i > z
VARELSE STUE H:29M L [~ & S
46MX35M — 39MX54M < 5 5 z
T H—T4Fd € S <, >
=t - | - vereise g $ s
JE sk sk 2 33MX34M B 2 at
B 3 £
1.5AL z + \
B “
SKUR £ F Kiletqy s "%
2, @ Akkep A >,
° < °
% s o,
STUEPLAN Yoo S o,
1 qu Q’ o
\\| °
| o
' “, So,
) ?, 2,
— B, 2y
BAD a Hasa, g
23MX35M 3
’ . Sebor Kildebak
L 3 9 ”""l‘dgaa., kegards Aqjq
\ ( DISP. RUM H Kildebakkegs
— K ~~ 39MXB3M
q2\
)
T DISPRUM oF >
BIS:RUM \ 23MX47M (2%° £
4,5MZ)<3§M = © Tinghojve) ’ oo 2
Hi2,1 — = - N
| — 0 3 a¥ x Chiistianehs;
— x - &
3 & X oS
s b » <
: lE 3 ke
elefonve - A\
KAELDER ooval 3 o <,
& “
o «,
b e A, 3
olsto)s
BEMAERK VENLIGST AT DETTE ER EN VEJLEDENDE PLANTEGNING OG ER DERFOR IKKE MALFAST. - tois Alle
»
>
o°
&
r»\n
“ \ 2 5
% 3 - K
] < c
o 2, o
= %, S &
i ° ° N O
%, " " @
‘s Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 b

Version 3.8 S/SO



RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS
CVR-nr. 35048839

Sgborg Hovedgade 18 / 2870 Dyssegard =2 A&

TIf. +4539400100 / soeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/soeborg

Adresse: Kildebakken 31, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151B0087 Dato: 05.10.2026
Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.208

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 584 m? Servitutter

Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 155 m?  _Nr 1: 02.09.1930 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Gladsaxe - heraf Fritliggende enfamilie- 146 m* | _Nr 2: 05.02.1999 - Dok om bebyggelsesgrad mv (Carport)
Matr.nr.: 28i Buddinge ~ hus - Nr. 3: 26.04.2000 - Lokalplan nr. 114

BFE-nr.: 2014536

Zonestatus: Byzone  @vrige arealer: Planer

Vej: Offentlig vej Keelder: 83 m?> | Kommuneplan 13B9 - Fremtidsvej

Opfgrt/ombygget ar: 1930/2016  Carport: 18 m? | Lokalplan LP 114 - Nordvad, Fremtidsvej, Kontorvej og Kildebakken
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ** Lees neermere om, hvordan arealer opggres

Offentlig vurdering pr.: 2024 p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses

Ejendomsveerdi: 6.885.000 ifglge BBR-meddelelsen.

Grundveerdi: 4.295.000

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.508.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

Grundlag for grundskyld: 3.436.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra

diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

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

Ovn (Smeg), Kogeplade (Gaggenau), Kgleskab (Siemens), Fryser (Siemens), Opvaskemaskine (AEG), Vaskemaski-
ne (Miele), Tgrretumbler (Miele)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Kildebakken 31, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151B0087 Dato: 05.10.2026
Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.208

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

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

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.: 19.100 Forbrug: 41 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Fjernvarme

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

Kober ggres opmaerksom pa, at forbrugsafhaengige udgifter afhaenger af sdvel husstandens stgrrelse og forbrugs-
mgnster.

Evt. afvigelser mellem tidligere forbrug og kgbers forbrug er dermed szelger og szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

@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 og gult hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Adresse: Kildebakken 31, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151B0087 Dato: 05.10.2026
Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.208

Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 28.091 Kontantpris kr. 10.495.000
Grundskyld kr. 20.272 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 64.850
Rottebekaempelse kr. 236 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.583
Renovation kr. 4.513 Talt kr. 10.569.433
Husforsikring kr. 9.386

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 62.498

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: 525.000 Brutto ekskl. ejerudgift 59.087 md. / 709.047 ar. Netto ekskl. ejerudgift 48.276 md. / 579.306 &r v/24,35 %

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: 16.09.2026

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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Adresse: Kildebakken 31, 2860 Sgborg
Kontantpris: kr. 10.495.000

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.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Grundejerforening

Navn: Fremtidens Grundejerforenin
Pligt til medlemskab: Nej
Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Omradeklassificeret - byzone

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.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
veerdiskat 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 veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og sezelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

[Seelger har anmodet Vurderingsstyrelsen om, at den forelgbige ejendomsveerdi rettes til den
aktuelle kontantpris. Den forelgbige grundvaerdi forventes tilrettet skgnsmaessigt i samme for-
bindelse.]

[Den forelgbige ejendomsvzerdi er p8 szelgers foranledning rettet til kontantprisen. Vurderings-
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Sagsnr.: 151B0087 Dato: 05.10.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.208

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 4: hovedstol kr. 3.686.000

Nr. 5: hovedstol kr. 500.000

Nr. 6: hovedstol kr. 538.394

styrelsen har i den forbindelse skgnsmaessigt tilrettet den forelgbige grundveerdi.]

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

Letbane

Staten, Region Hovedstaden, Lyngby-Taarbaek Kommune, Gladsaxe Kommune, Herlev Kommu-
ne, Rgdovre Kommune, Glostrup Kommune, Vallensbeek Kommune, Albertslund Kommune,
Brgndby Kommune, Hvidovre Kommune, Taastrup Kommune, Ishgj Kommune har indgdet en
Principalaftale om anlaeg og drift af en letbane langs Ring 3.

Der bygges en letbane pa Ring 3. Nar Letbanen er faerdigbygget i 2025 og kommer til at kgre
fra Lyngby til Ishgj over en streekning pa 27 kilometer med 27 forskellige stationer.
Ekspropriationskommissionen afggr hvilke grunde/ejendomme, der skal eksproprieres og afggre
stgrrelsen pd erstatninger.

Kgber opfordres til at ggre sig bekendt med forholdene herom via link som fglger:

&lt; <http: www.ringtre.dk="">8&gt;

&lt; <http: www.ringtre.dk="" letbane-ring-3="" liniefoering-og-stationer="">&gt;
</http:></http:>

Bevaringsvaerdi

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 4 jf. oplysninger fra
https://geofa-kort.geodanmark.dk

Kgber ggres opmaerksom pa&, at der ved bevaringsveerdige ejendomme generelt geelder saerlige
regelsaet som skal fglges. Kgber opfordres til at sgge egen radgiver vedr. bevaringsveerdige
ejendomme.

Spildevandsplan

Kgber ggres saerligt opmaerksom pa, at alle kommuner i Danmark har udarbejdet og fremlagt
spildevandsplaner. Der henvises til foreliggende ejendomsdatarapport og kommunens hjemmesi-
de, for yderligere oplysninger herom.

Kgber accepterer, at der fra kommunen kan blive udstedt padbud om aendring/forbedring af
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Adresse: Kildebakken 31, 2860 Sgborg
Kontantpris: kr. 10.495.000

ejendommens aflgbsforhold.

Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE

Der findes 1 braendeovn(e)/pejseindsats(e) i ejendommen, som ifglge oplysning fra szelger er
produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man forpligtet til at ind-
sende dokumentation for, at breendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003
eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om
udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg § 6.

Uoverensstemmelser i BBR-ejermeddelelse

Kgber ggres opmaerksom pa&, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold p& ejendommen, idet udhuset ikke er noteret pd BBR-ejermeddelelsen. Kgber
sgrger selv for evt. registrering heraf hos Bygnings og Bolig registret.

Frivillig grundejerforening

Kgber ggres opmaerksom pa, at grundejerforeningen er frivillig og der er derfor ikke medlems-
pligt.

@nsker man at vaere medlem af grundejerforeningen, udggr kontingentet kr. 150.

Version 3.8 S/SO

CVR-nr. 35048839

Sgborg Hovedgade 18 / 2870 Dyssegard
TIf. +4539400100 / soeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/soeborg

Sagsnr.: 151B0087
Ejerudgift/md.: kr. 5.208

Dato: 05.10.2026

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5 fortsat



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 Mad holdet bag Hos Andersen & Christiansen har vi ét mal - vi vil veere dit naturlige
e e . X valg af ejendomsmaegler.
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. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Vived, at en bolighandel oftest er en af livets stgrste beslutninger
og derfor prioriterer vi hgj faglighed og god kommmunikation 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.

Annonce

Sa om du star med et travit familieliv eller en lang arbejdsdag, gor
vi alt for, at din boligproces passer dine behov!




