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Salgsopstilling
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Adresse: Maglegards Alle 78, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151D1089 Dato: 03.09.2026
Kontantpris: kr. 9.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.708

Her udbydes en helt szerlig villa pd, hvor den spaendende indretning i flere
forskudte plan giver boligen et karakterfuldt og usaedvanligt udtryk. Ejen-
dommen er opfgrt i 1910 og senere udvidet med en tilbygning fra 1960,
hvilket skaber en interessant sammenhang mellem den oprindelige bolig
og de senere tilfgjelser. Resultatet er en villa med sjeel, personlighed og
mange muligheder for den kgber, der gnsker at szette sit eget preeg pad
rammerne.

De forskudte niveauer giver en planlgsning, som adskiller sig markant fra
den klassiske villaindretning. Her opleves hjemmet som en raekke naturligt
forbundne afdelinger, hvor der bade kan skabes plads til samvaer, ro og
privatliv. Boligens indretning giver mulighed for at teenke kreativt og
indrette efter familiens behov, hvad enten drgmmen er hyggelige opholds-
rum, gode veerelser eller hjemmearbejdsplads

Her har du et stort potentiale for at skabe en bolig, der matcher egne gn-
sker til stil, materialer og funktionalitet. De eksisterende rammer indbyder
til en naensom modernisering, hvor ejendommens szerlige arkitektur og
atmosfaere kan bevares og fremhaeves. Med de rette idéer kan huset udvik-
les til et personligt og indbydende hjem med b&de historisk charme og nuti-
dig komfort.

Udenfor venter en have i en fin og overskuelig stgrrelse, bade foran og bag
huset. Forhaven byder velkommen til egendommen, mens baghaven giver
gode muligheder for at skabe et privat uderum med terrasse, grgnne op-
holdszoner, legeomrade eller beholde det eksiterende poolomrade. Her er
plads til at nyde solen, samle familie og venner eller blot finde et roligt sted
efter en travl dag i byen.

Beliggenheden er central og attraktiv med kort afstand til Sgborg Hoved-
gades mange indkgbsmuligheder, caféer, specialbutikker og daglige facilite-
ter. Samtidig ligger Utterslev Mose teet pa, sa natur, Igbeture, gature og
friluftsliv let bliver en del af hverdagen. En unik ejendom for omrédet med
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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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Vejledende tegning, ikke malfast

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Adresse: Maglegdrds Alle 78, 2860 Sgborg
Kontantpris: kr. 9.395.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til:

Kommune: Gladsaxe
Matr.nr.: 2dh Buddinge m.fl.
BFE-nr.: 1300163
Zonestatus: Byzone
Vej:

Opfgrt/ombygget ar: 1910/1960
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.:

Ejendomsveerdi:

Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 6.000.000
Grundlag for grundskyld: 3.600.000

Tilbehgr:

RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS

Sagsnr.: 151D1089

CVR-nr. 35048839

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

REAL

Dato: 03.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.708

Arealer**
Grundareal: 678 m?
Boligareal i alt: 160 m?

@vrige arealer:
Keelder: 87 m
Garage: 33 m?

** |aes naermere om, hvordan arealer opggres
p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
ifslge 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 3.8 S/SO

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 20.04.1904 - Dok om vej myv, hegn, hegnsmur mv

- Nr. 2: 01.02.1961 - Dok om gildestue i kaelderen

- Nr. 3: 12.09.1961 - Dok om benyttelse af gildesdtue

- Nr. 4: 07.03.1964 - anm byrder Dok om forsynings-/aflgbsledninger my,
Vedr 2QH

- Nr. 5: 21.09.1966 - Dok om opfgrelse af garager

- Nr. 6: 29.04.1997 - Lokalplan nr 100

Planer

Kommuneplan 16B1 - Maglegérd
Lokalplan LP 100 - Del af Maglegard kvarter

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Maglegdrds Alle 78, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151D1089 Dato: 03.09.2026
Kontantpris: kr. 9.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.708

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: hos

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

Svamp: Insekt: Rgrskade:

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation: Naturgasfyr

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Oplysningerne stammer fra: Ansl3et

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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kgbsaftale indg%s.

Energimeaerkning: Foreligger endnu ikke.
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Adresse: Maglegdrds Alle 78, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151D1089 Dato: 03.09.2026
Kontantpris: kr. 9.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.708

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

Ejendomsveerdiskat kr. 30.600 Kontantpris kr. 9.395.000
Grundskyld kr. 21.240 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 58.250
Rottebekampelse, ansldet kr. 130 Halv ejerskifteforsikringspraemie, ansldet kr. 12.500
Renovation, ansldet kr. 4.520 I alt kr. 9.465.750
Grundejerforening, ansldet kr. 2.000

Husforsikring, anslaet kr. 10.000

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 68.490

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: 470.000 Brutto ekskl. ejerudgift 51.637 md. / 619.639 ar. Netto ekskl. ejerudgift 42.180 md. / 506.162 &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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RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS

Adresse: Maglegdrds Alle 78, 2860 Sgborg
Kontantpris: kr. 9.395.000

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 bevaringsvaerdig p% niveau X.
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
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Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 7: hovedstol kr. 25.000
Nr. 10: hovedstol kr. 1.000.000

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.

[Saelger har anmodet Vurderingsstyrelsen om, at den forelgbige ejendomsvaerdi rettes til den
aktuelle kontantpris. Den forelgbige grundveerdi forventes tilrettet skgansmaessigt i samme for-
bindelse.]

[Den forelgbige ejendomsvaerdi er pa seelgers foranledning rettet til kontantprisen. Vurderings-
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.

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/.

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 pdbud om aendring/forbedring af ejen-
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RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS

Adresse: Maglegdrds Alle 78, 2860 Sgborg
Kontantpris: kr. 9.395.000

dommens aflgbsforhold.

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

Brzendeovne/pejseindsatser, der er produceret FOR 1. januar 2003

Ejendommens braendeovn/pejseindsats skal nedleegges/udskiftes, jf. bekendtggrelse om udskift-
ning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg [samt kommunal beslutning]. Kgber m& forvente
omkostninger hertil.

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

Der findes [angiv antal] breendeovn(e)/pejseindsats(e) i ejendommen, som ifglge oplysning fra
saelger er produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man forpligtet
til at indsende dokumentation for, at braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar
2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtgg-
relse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg § 6.

Braendeovne/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.

Letbane

Staten, Region Hovedstaden, Lyngby-Taarbaek Kommune, Gladsaxe Kommune, Herlev Kommu-
ne, Rgdovre Kommune, Glostrup Kommune, Vallensbaek Kommune, Albertslund Kommune,
Brendby 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 straekning p& 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:>

Tilslutning til fjernvarme
Ejendommen er tilmeldt tilslutning til fjernvarme i XX. Kgber indtraeder i forpligtelser hertil.

Relaksation
Kgber ggres opmaerksom p&, at indestdende realkrediti&n er tinglyst pd flere ejendomme og
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relakseres i forbindelse med ejerskifte. Kgber kan derfor ikke opnd stempelrefusion af indesta-
ende 13n.

Planer Kgbenhavns Kommune

Anlaegsprojekter - https://www.kk.dk/borger/bolig-og-byggeri/anlaegsprojekter

Cykel- og gangbro mellem Enghave Brygge og Islands Brygge -
https://www.kk.dk/sites/default/files/agenda/9fc296bd-bdb8-44b3-b797-2a8d047a819d/
84a42182-cdb4-4e5a-9353-152e602191fe-bilag-1.pdf

Kommuneplan 2024 - https://dokument.plandata.dk/11_11347088_1737715824963.pdf
Spildevandsplan 2018 - https://planer.kk.dk/spildevandsplan-2018/

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/
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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!




