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Kontant 8.995.000 Veerelser 4
Ejerudgift 5.121 Grund m? 717
Byggedr 1930 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: Fruevej 2, 2870 Dyssegard Sagsnr.: 151D1066 Dato: 08.05.2026
Kontantpris: kr. 8.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.121

Velkommen til denne vidunderlige hvidpudsede 1-plansvilla, der straekker
sig over rummelige 136 kvadratmeter fordelt p& bolig, mellemgang og an-
neks. Oprindeligt bygget i 1930, har denne bolig bevaret sin tidlgse charme
med sprodsede vinduer, der giver et klassisk udtryk og masser af naturligt
lys. Ved ankomsten traeder du ind i en indbydende entré, hvor to gode vae-
relser straks byder dig velkommen pa den ene side.

N&r du fortsaetter gennem huset, fgres du videre til det lyse kgkken-alrum.
Det fine hvide kgkken komplimenterer husets rene atmosfeere og fungerer
som et naturligt samlingspunkt for familien. Herfra har du direkte adgang til
en skgn gdrdhave, der tilbyder fuldstaendig |z og rigeligt med solskin - det
ideelle sted at nyde morgenkaffen eller en stille eftermiddag.

Husets badevaerelse er praktisk placeret teet ved alrummet og byder pd
moderne faciliteter samtidig med at det bevarer den klassiske stil. Videre
fra kokken-alrummet ndr du husets hjerterum: stuen. Denne charmerende
stue er omgivet af de smukke sprodsede vinduer, der inviterer haven inden-
for og giver dig fglelsen af at vaere midt i naturen selv fra din sofa.

Der er rigelig plads til bade store familiefester og intime sammenkomster
herinde, hvor freden og roen virkelig kan nydes. En smart tilbygget gang
forbinder husets to originale leenger sammen, hvilket fgrer dig til endnu et
stort soveveerelse - perfekt som master bedroom eller gaesteveerelse.

Villaen star klar til indflytning; blot mal efter egen smag og flyt ind! Den er
blevet moderniseret med respekt for dens oprindelige stil. Udenfor venter
den mest vidunderlige have fyldt med magnolietreeer, frugttraeer samt hyg-
gelige kroge - kom selv forbi og bliv forelsket!

Beliggenheden i Dyssegard kunne ikke vaere bedre; taet pa alt hvad hjertet
begaerer sdsom indkgbsmuligheder, s-togsstationer samt skole- og institu-
tionsmuligheder gar dette hjem perfekt for b8de parret sdvel som bgrnefa-
milien.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Dan Pindstrup Andersen

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: Fruevej 2, 2870 Dyssegard Sagsnr.: 151D1066 Dato: 08.05.2026
Kontantpris: kr. 8.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.121

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



Adresse: Fruevej 2, 2870 Dyssegard

Kontantpris: kr. 8.995.000
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Adresse: Fruevej 2, 2870 Dyssegard
Kontantpris: kr. 8.995.000

Ejendomsdata*:
Ejendommen
Ejendomstype:

M3 benyttes til:
Kommune:

Matr.nr.:

BFE-nr.:

Zonestatus:

Vej:
Opfgrt/ombygget &r:

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

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

Kgleskab, Emhaette, Ovn, Kogeplade

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Version 3.8 S/SO

Villa
Beboelse
Gentofte

17dt Vangede
2071623
Byzone
Offentlig vej
1930

2024
6.100.000
5.487.000
4.880.000
4.389.600

Arealer**
Grundareal:
Boligareal i alt:

@vrige arealer:

RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS

Sagsnr.: 151D1066

CVR-nr. 35048839

Sgborg Hovedgade 18 / 2870 Dyssegard =2 A&
TIf. +4539400100 / soeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/soeborg

Dato: 08.05.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.121

717 m?
107 m?

** | ges neermere om, hvordan arealer opgg-
res p§ www.boligejer.dk. Bygningsarealer
oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
fra diverse offentlige registre og kan derfor
ikke betragtes som en garanti.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

-Nr. 1: 11.01.1922 - Dok om vej mv samt kloaker

- Nr. 2: 30.07.1931 - Dok om transformerstation mv, Ikke til hinder for prio-
ritering

- Nr. 3: 18.12.1931 - Dok om byggelinier mv

- Nr. 4: 09.09.1988 - Lokalplan nr. 64

- Nr. 5: 03.06.2004 - Lokalplan 64.1

Planer

Kommuneplan 7.B42 - Vangedevej og Dyssegardsvej

Lokalplan 395 - Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader
Lokalplan 405 - for fritliggende kaeldre og haevede opholdsarealer
Lokalplan 423 - Temalokalplan for hegning

Lokalplan 438 - Temalokalplan for sekundaere bygninger

Lokalplan 64 - Lokalplan 64 for et omrade omkring Sgnderengen
Lokalplan 64.1 - Tillaeg 1 til Lokalplan 64

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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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: Fruevej 2, 2870 Dyssegard Sagsnr.: 151D1066 Dato: 08.05.2026
Kontantpris: kr. 8.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.121

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Alm Brand Forsikring

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation: Fjernvarme

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

Sezelgers seneste drsopggrelse pa varme for perioden 2025 I8 pd kr. 16.665,21

Vand: Alment vandforsyningsanlag
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 og gult hus

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

Energimeaerkning: Energimaerke D
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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: Fruevej 2, 2870 Dyssegard Sagsnr.: 151D1066 Dato: 08.05.2026
Kontantpris: kr. 8.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.121

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

Ejendomsveerdiskat kr. 24.888 Kontantpris kr. 8.995.000
Grundskyld kr. 22.387 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 55.850
Rottebekaempelse kr. 237 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 7.646
Renovation kr. 4.450 I alt kr. 9.058.496
Husforsikring kr. 8.741

Skorstensfejer kr. 744

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 61.447

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: 450.000 Brutto ekskl. ejerudgift 49.265 md. / 591.183 ar. Netto ekskl. ejerudgift 40.179 md. / 482.150 &r v/24,52 %

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: 30.04.2026

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: 01.10.2025 - 31.03.2026

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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RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS

Adresse: Fruevej 2, 2870 Dyssegard
Kontantpris: kr. 8.995.000

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 opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

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.

Jordforurening
Ejendommen er ifglge kommunens / regionens oplysninger registreret som forurenet pa vi-
densniveau 1/ 2.

En forurening pa vidensniveau 1 betyder, at man fra miljgmyndighedernes side har mistanke
om, at der kan forefindes forurening pa ejendommen. Kontakt evt. ejendomsmaegleren for yder-
ligere informationer.

eller

En forurening pa vidensniveau 2 betyder, at miljgmyndighederne har undersggt ejendommen via
jordpragver etc., og pd baggrund heraf konstateret, at ejendommen er forurenet i stgrre eller
mindre omfang. Kontakt evt. ejendomsmaegleren for yderligere informationer.

Bevaringsveerdig bygning
Ejendommen er registreret som bevaringsveerdig pa niveau 6.
Se mere p& www.kulturarv.dk

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning.

Version 3.8 S/SO

CVR-nr. 35048839

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

Sagsnr.: 151D1066
Ejerudgift/md.: kr. 5.121

Dato: 08.05.2026

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 6: hovedstol kr. 2.871.000

Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de fore-
Igbige beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/8rsopgg-

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

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

Spildevandsplan

Kgber ggres seerligt 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 pdbud om sendring/forbedring af ejen-
dommens aflgbsforhold.

Abonnementer
Salger opsiger de abonnementer, der ikke er specifikt aftalt overtaget af kgber.

Breendeovne/pejseindsatser med UKENDT produktionsar
Produktions[/installations]tidspunktet for ejendommens braendeovn/pejseindsats er ukendt.
Kgber kan derfor evt. blive palagt at nedlaagge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. I s&
fald ma kgber forvente omkostninger hertil.
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger 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 Andersen & Christiansen har vi ét mal - vi vil veere dit naturlige
valg af ejendomsmaegler.

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.

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




