Gladsaxevej 85, 2860 Sgborg

Ejd. type Villa
Kontant 8.495.000
Ejerudgift 5.363
Byggedr 1907

Bolig m? 125
Veerelser 4
Grund m? 604
Energimaerke C+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: Gladsaxevej 85, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151D1093 Dato: 04.09.2026
Kontantpris: kr. 8.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.363

Velkommen til en saerdeles karakterfuld murermestervilla fra 1907, hvor
den herskabelige arkitektur er bevaret og forenet med en gennemgribende
indvendig renovering i nyere tid. Ejendommen fremstar med en helt szrlig
atmosfaere, som meaerkes allerede ved ankomsten, og boligens klassiske
udtryk, fine proportioner og indbydende rammer giver hjemmet en sjeel,
der er sveer at finde i nyere byggeri. Her far man 125 veldisponerede bolig-
kvadratmeter med plads til bade familieliv, hverdagsro og geaester - alt sam-
men i en bolig, der er klar til at blive taget i brug.

Stueplanet er hjemmets naturlige samlingspunkt med et lyst og abent kgk-
ken-alrum, der inviterer til lange middage, hyggelige morgener og naervaer
pa tvaers af dagens aktiviteter. Den abne indretning skaber en behagelig
forbindelse mellem madlavning og ophold, mens husets mange fine detaljer
understreger den saerlige stemning. P8 etagen findes desuden et praktisk
toilet. Fra stueplanet fgrer en flot trappe op til fgrstesalen.

Fgrstesalen rummer tre gode soveveerelser, der kan indrettes efter familiens
behov som bgrneveerelser, kontor eller soveafdeling. Herudover findes et
toilet med bad. Som en ekstra og fleksibel kvalitet er der etableret hems
med adgang til loftet. Dette areal kan bruges som et spaendende ekstra
veerelse, legerum, kreativt rum eller en hyggelig retreat, alt efter gnsker og
behov. Den gode kzelder supplerer boligen med b&de et anvendeligt vee-
relse og et praktisk vaskerum, hvilket giver veaerdifuld ekstra plads i daglig-
dagen.

Udenfor venter en overskuelig, grgn og vestvendt have, hvor eftermiddags-
og aftensolen kan nydes i rolige omgivelser. Haven giver mulighed for bade
afslapning, leg og hyggelige sommerstunder uden at kreeve omfattende
vedligeholdelse. Beliggenheden er central og attraktiv med kort afstand til
Sgborg Hovedgades mange indkgbsmuligheder, caféer og hverdagstilbud.
Samtidig er Utterslev Mose teet pa, sa natur, gature og friluftsliv er lige ved
h&nden. En indflytningsklar ejendom med sjael, moderne komfort og en
beliggenhed, der ggr hverdagen nem.

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: Gladsaxevej 85, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151D1093 Dato: 04.09.2026
Kontantpris: kr. 8.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.363

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: 04.09.2026

Sagsnr.: 151D1093

°
unkeho)o
M £

Ejerudgift/md.: kr. 5.363

Adresse: Gladsaxevej 85, 2860 Sgborg
e 32 sebGig o E
o o? &8 >
s, <O > o
° o " < L 3
¥ 2 S gans®/ 3
. 2 &
o & A
<2 K
o Z e < Z
R 7\‘ v & =
© 5 <& o
(© o & N B! Artenbakken
oot - < 5
5000t b2 %
2 Ravnekwrsve)
s\ %,
Altan 2 T S
Stueplan A\ Hems A £ v’a >
2 X rdsvel
[ O &10m 355m 2 e 3 < < = %% 1pakadgies
G L \ < 3 < o °,9
e Varelse N %, %, ;' & s,
K Kokken £ 2 > 0 L%
o Veerelse o o, v, & o
s Ve, % <& % L)
| | < < 5 5
ey 3 . a
p- Hems > S, <, 4 o > @
‘* /, 2 o) 0 5 = e
I H c < 2 & - °
- 3 2 2 v % 2 4 Munkely <
N\ : 3 5 & & 5 i
~\ . b < 5 3 3 Plantove;
[+ Hall Repos Vasrelse | =l y’ ; & S
- B adsaxe, > .
= \ o § 3
cl . ~ ] * y 8
we * 440m 438m 3
3
1 Grentoften
D S ! Gl
: = ;: "(ISQXQVO/
Keelder X
; = x !
1 j 4,00 m ? >
355m X 2
Ao s s
Vaskerum N L i o
H:1,98m € G S o
) < e 5
A Disp: 2 v g L F—
s 2 g * i H
J 3 £ < Kkedrage, 2
e £ L.
b : R Al
S
d
Hoima,y & =
sve; S 3 e

CLekioverye

Disp.
J
+ <
%, i~ s
e, F <
s S
y x palm!
B

670m
z
:
a
5
Ma
L%/,
Lauggs
%
s
>
B
i
73
Engblom .

Vejledende tegning, ikke malfast o, 3
G Al Crun"%vose Havevej -4
Alle
Tva,
1 1 "'h,n/ ) Alle ors
5 = ose Alle
2 K = Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
= 2

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: Gladsaxevej 85, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151D1093 Dato: 04.09.2026

Kontantpris: kr. 8.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.363

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

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 604 m? Servitutter

M3 benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 125 m* Nk 1: 11.06.1955 - Byplanvedtagt

Kommune: Gladsaxe

Matr.nr.: 2y Buddinge  @vrige arealer: Planer

BFE-nr.: 2009998  Kelder: 66 m? | Kommuneplan 16B6 - Gladsaxevej 85-109

Zonestatus: Byzone Lokalplan BP 17 - Kvarter ved Gladsaxevej og Utterslev mose

Vej: Offentlig vej ~ ** Laes naermere om, hvordan arealer opggres Servitut nr. 1 af d. 11.06.1955-5131-05 Byplanvedtaegt

Opfgrt/ombygget ar: 1907  péd www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses Spildevandsplan 2021 - Kloakopland - Utterslev Mose - delomrade Utterslev
ifglge BBR-meddelelsen. Varmeplan 2023

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

Ejendomsvaerdi: 6.743.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra

Grundveerdi: 4.827.000 diverse offentlige registre og kan derfor ikke

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.394.400 betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 3.861.600

Tilbehgr:

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

Ovn (IKEA), Kogeplade (IKEA), Emhaette (IKEA), Kgle/fryseskab (IKEA), Opvaskemaskine (IKEA), Vaskemaskine
(AEG), Tgrretumbler (BOSCH), Kgle/fryseskab (I kaelderen medfglger ikke i handlen)

@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 p&: szelgers aktuelle forsikring hos GF Forsikring Nord-

sjeelland/Storkgbenhavn Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til forsikringspolice.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra:

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 og gult hus

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

Energimeaerkning: Energimaerke C + D
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 27.511 Kontantpris kr. 8.495.000
Grundskyld kr. 22.783 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 52.850
Rottebekampelse, ansldet kr. 130 I alt kr. 8.547.850
Renovation, ansldet kr. 4.520 o ) ) ) )
Husfc:,rsi:(ring 2026 k: 7.185 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Abonn. tilslutningsanlaeg, Model A kr. 1'539 ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne rédgivere,
Admini.strationsbidrag Model A Kr. ‘686 herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 64.355

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: 425.000 Brutto ekskl. ejerudgift 46.698 md. / 560.371 ar. Netto ekskl. ejerudgift 38.146 md. / 457.746 &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: 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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Adresse: Gladsaxevej 85, 2860 Sgborg
Kontantpris: kr. 8.495.000

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 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

Grundejerforening

Navn: Sgborg Grundejerforening
Pligt til medlemskab: Nej
Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Andre forhold af vaesentlig betydning

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingssty-
relsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og
ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til
en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund
for ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

S&fremt den endelige 2024-vurdering, ndr denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estime-
rede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle a&ndringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt andringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc.

Sadanne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten
dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende. Kgber opfordres til at sgge egen og specifik radgivning herom.

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.
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Sagsnr.: 151D1093 Dato: 04.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.363

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 2: hovedstol kr. 3.132.000
Nr. 3: hovedstol kr. 1.039.000

Kgber accepterer, at der fra kommunen kan blive udstedt pdbud om sendring/forbedring af ejen-
dommens aflgbsforhold. Kgber er gjort seerligt opmaerksom pa, at der jf. ejendomsdatarappor-
ten er vedtaget andringer fra kloakforholdende i perioden 2021-2035. Evt. omkostninger i for-
bindelse hermed, afholdes af kgber og er sselger/medvirkende ejendomsmaegler
uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen radgivning herom.

Letbane

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

Der bygges en letbane p8 Ring 3. Nar Letbanen er faerdigbygget i 2025 og kommer til at kgre
fra Lyngby til Ishgj over en straekning pa 27 kilometer med 27 forskellige stationer.
Ekspropriationskommissionen afggr hvilke grunde/ejendomme, der skal eksproprieres og afggre
stgrrelsen p% 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 p& niveau 4 jf. oplysninger fra
www.kulturarv.dk/fbb.

Kgber ggres opmaerksom pa, at der ved bevaringsvaerdige ejendomme generelt gzelder szerlige
regelsaet som skal fglges. Kagber opfordres til at sgge egen radgiver vedr. bevaringsvaerdige
ejendomme.

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 kortlaeagning som forurenet.
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Adresse: Gladsaxevej 85, 2860 Sgborg
Kontantpris: kr. 8.495.000

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i omrade med drikkevandsinteresser og (i fglsomt indvindingsomra-
de) jf. ejendomsdatarapport.

Frivillig grundejerforening
Kgber er gjort bekendt med, at der er frivillig grundejerforening, udgift hertil er ikke medtaget i
ejerudgifterne.

Fjernvarme - Model A

Da szelger benytter model A (leje af anlaeg), skal der udover varmeforbrug, betales udgift til
administrationsbidrag og abonnement bidrag til Gentofte/Gladsaxe Fjernvarme. Udgift hertil
opkraeves sammen med a'conto opkraevning til fjernvarme.

Udgifterne hertil er medtaget i neervaerende ejerudgift.
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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!




