Hjemmevej 34, 2870 Dyssegard

Ejd. type Villa Bolig m? 157
Kontant 11.995.000 Veerelser 6
Ejerudgift 5.631 Grund m? 556
Byggedr/ombygget 1928/1986 Energimcerke Cc
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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: Hjemmevej 34, 2870 Dyssegard Sagsnr.: 151B0111 Dato: 15.11.2026
Kontantpris: kr. 11.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.631

Velkommen til en indflytningsklar og nyrenoveret villa, hvor rammerne er
skabt til familien, der gnsker god plads, moderne komfort og en attraktiv
beliggenhed i populzere Dyssgard. Boligen er indrettet i to plan og rummer
en velafstemt planigsning med fire sovevarelser, tre badeveaerelser og et
centralt kgkkenalrum, der naturligt samler hverdagen. Her far I en
ejendom, hvor der er teenkt pa bade fzelles stunder, privatliv og en nem
hverdag fra fagrste dag.

Husets hjerte er det indbydende kgkkenalrum, som giver plads til bade
madlavning, maltider og samvaer. Det er et oplagt samlingspunkt for famili-
en, hvad enten dagen starter med morgenmad, lektier ved bordet eller hyg-
gelige middage med gaester. De fire soveveerelser giver fleksible muligheder
for bgrnefamilien, hjemmekontor, gaesteveerelse eller hobbyrum, mens de
tre badevaerelser ggr morgenrutinerne lettere og giver en praktisk komfort i
en travl hverdag.

Fra boligen er der adgang til en stor treeterrasse, som bliver en naturlig
forlaengelse af opholdsmiljget i de varme maneder. Her er der gode mulig-
heder for at indrette flere zoner med plads til spisebord, loungemgbler og
afslapning under 8ben himmel. Terrassen skaber en dejlig overgang mellem
inde og ude og ggr det let at nyde solen, servere sommermiddage eller
samle familie og venner til hyggelige stunder.

Haven er anlagt med fokus pd at veere nem og overskuelig, sa fritiden kan
bruges pa det, der betyder mest. I far dermed et udeareal, der er enkelt at
holde, men stadig giver plads til ophold og udeliv. Beliggenheden i populee-
re Dyssgard fuldender helheden og ggr dette til et oplagt valg for jer, der
gnsker en gennemrenoveret villa med god plads, funktionelle Igsninger og
mulighed for at flytte direkte ind.

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: Dan Pindstrup Andersen
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Adresse: Hjemmevej 34, 2870 Dyssegdrd
Kontantpris: kr. 11.995.000
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Adresse: Hjemmevej 34, 2870 Dyssegdrd
Kontantpris: kr. 11.995.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Gentofte
Matr.nr.: 17gc Vangede
BFE-nr.: 2071685
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget ar: 1928/1986
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 6.965.000
Grundveerdi: 5.032.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.572.000
Grundlag for grundskyld: 4.025.600

Tilbehgr:

RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS

Sagsnr.: 151B0111

CVR-nr. 35048839

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

REAL

Dato: 15.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.631

Arealer**

Grundareal: 556 m?
Boligareal i alt: 157 m?
@vrige arealer:

Carport: 9 m?

** | aas neermere om, hvordan arealer opggres
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.

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Version 3.9 S/SO

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
- Nr. 1: 09.09.1988 - Lokalplan nr. 64

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 Senderengen
Lokalplan 64.1 - Tilleeg 1 til Lokalplan 64

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Hjemmevej 34, 2870 Dyssegdrd Sagsnr.: 151B0111 Dato: 15.11.2026
Kontantpris: kr. 11.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.631

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

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

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Afventer police

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 1.800 Forbrug: 17 MWh

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Fjernvarme - Fjernvarme
Supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

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 saelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

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" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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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
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Adresse: Hjemmevej 34, 2870 Dyssegard Sagsnr.: 151B0111 Dato: 15.11.2026
Kontantpris: kr. 11.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.631

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

Ejendomsveerdiskat kr. 28.417 Kontantpris kr. 11.995.000
Grundskyld kr. 20.531 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 73.850
Rottebekampelse, ansldet kr. 130 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.934
Renovation, ansldet kr. 4.520 I alt kr. 12.079.784
Grundejerforening, ansldet kr. 2.000

Husforsikring, anslaet kr. 10.000

Abonn. tilslutningsanleeg (Model A) kr. 1.366

Administrationsbidrag (Model A) kr. 609

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 67.573

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: 600.000 Brutto ekskl. ejerudgift 67.128 md. / 805.539 ar. Netto ekskl. ejerudgift 54.757 md. / 657.088 &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: 02.11.2026

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: 01.04.2026 - 30.09.2026

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: Hjemmevej 34, 2870 Dyssegdrd
Kontantpris: kr. 11.995.000

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 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.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Andre forhold af veesentlig betydning

Byzone - Lettere 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 kortlaegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier 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-/a8rsopgg-
relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er seelger og szlgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Bevaringsveerdi

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 7 jf. oplysninger fra
https://geofa-kort.geodanmark.dk

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

FAEndring af kloakopland

Version 3.9 S/SO

CVR-nr. 35048839

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

REAL

Sagsnr.: 151B0111 Dato: 15.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.631

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 2: hovedstol kr. 436.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8net.

Jeevnfgr ejendomsdatarapporten skal der sendres kloakopland fra feelleskloakeret til separatkloa-
keret. Arstal for planlagt ikreefttraedelse er 8r 2048. Kgber m& forvente en omkostning hertil,
som afholdes udelukkende af kgber.

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

Uoverensstemmelser i BBR-ejermeddelelse

Kgber ggres opmaerksom p&, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold p& ejendommen, idet udhus/teknikrum ikke er noteret pa BBR-ejermeddelelsen.
Derudover stdr skur mod vest registreret som carport pa BBR.

Kgber sgrger selv for evt. registrering heraf hos Bygnings og Bolig registret.

Spildevandsplan - Gentofte Kommune

Den nye spildevandsplan 2022-2032 beskriver fremtidens aflgbssystem, der skal ruste Gentofte
Kommune mod oversvgmmelse og sikre renere vand i sger mm. Det indbefatter blandt strategi-
en om at gennemfgre fuld separering i hele Gentofte Kommune. Regnvand og spildevand skal
fremover adskilles i hvert sit system. Det bliver obligatorisk for grundejere over tid at adskille
spildevand og regnvand pa egen grund i takt med at regnvandsledninger anleegges i kommu-
nens veje. Vi henviser i gvrigt til kommunens hjemmeside https://spildevandsplan.gentofte.dk/.

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 indgget 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
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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="">8&gt;
</http:></http:>

Planer - Gentofte Kommune

Kommuneplan, planstrategi mm -
https://gentofte.dk/bolig-og-by/byggeri-og-byplanlaegning/kommuneplan/
Spildevandsplan - https://gentofte.viewer.dkplan.niras.dk/plan/67#/

Anlaegsprojekter - https://gentofte.dk/bolig-og-by/byggeri-og-byplanlaegning/bygge-og-
anlaegsprojekter-i-kommunen/

Fjernvarme - Model A

Da szelger benytter model A (leje af anleeg), 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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Guldkﬂber®

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 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!




