Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 322
Kontantpris 12.995.000 Veerelser 8
Ejerudgift 6.359 Grund m2 1.047
Byggear/ombygget 1825/1976 Energimaerke D

Sagsnr. 1440320

RealMaeglerne Frederiksberg v/ Hanne Laye

Falkoner Alle 18, st. / 2000 Frederiksberg / TIf. 38346500 / www.realmaeglerne.dk/hanneloye



Dansk
Ejendomsmaaglerforening

Salgsopstilling

RealMaeglerne Frederiksberg v/ Hanne Lgye
CVR-Nnr. 13726833

Falkoner Alle 18, st. / 2000 Frederiksberg

TIf. 38346500 / 2000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hanneloye

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Fossgdrdsvej 23, 2720 Vanlgse Sagsnr.: 1440320
Kontantpris: kr. 12.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.359
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Vigtig information:

Dato: 27.11.2025

Beskrivelse:

CHARMERENDE OG UNIK EJENDOM PA 322 KVM | 2 PLAN MED DOBBELT
CARPORT - IDEEL SOM BOLIG FOR TO GENERATIONER

| et attraktivt og familievenligt kvarter i Vanlgse udbydes denne charmerende ejendom
med historiske redder i den oprindelige Fossgaarden, hvis jorder blev udstykket i
starten af 1900-tallet. Det har skabt et omrade med karakter, lokal forankring og en
veletableret grundejerforening.

Ejendommen er Igbende vedligeholdt og fremstar i dag seerdeles velholdt med bl.a.
nyere fiernvarmeanlaeg, velholdt tag og delvist udskiftede vinduer. Den sydvendte
have er et kapitel for sig. Helt afskaermet med gammel beplantning og en seerlig ro.

Nabolaget er hyggeligt og veldrevet med kort gaafstand til bade institutioner, skole,
indkgb, boldbaner og offentlig transport. Bade Jyllingevej Station og Vanlgse Station
med metro ligger teet pa, og der er nem adgang til motorvejsnettet. Som ekstra bonus
er Damhusengen og Damhussgen kun fa minutter vaek — perfekt til gature, lgbeture
eller en picnic i det grgnne.

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det

matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk

radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler: Hanne Lgye Ejendomsmaegler MDE
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RealMaeglerne Frederiksberg v/ Hanne Lgye
CVR-Nnr. 13726833

Falkoner Alle 18, st. / 2000 Frederiksberg

TIf. 38346500 / 2000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hanneloye

Adresse: Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse Sagsnr.: 1440320 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 12.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.359

Ejendommen indeholder i stueplan:

Nyistandsat og rummelig entré

Gaestetoilet

Stor, lys opholdsstue med braendeovn og udgang til en hyggelig, sydvendt overdeekket terrasse
Spisestue

Leekkert og charmerende spisekakken med plads til det store langbord

Bryggers med vaskemaskine og tarretumbler

| stueplan findes endvidere en seerskilt afdeling med egen indgang — ideel til teenageren eller den seldre del af familien,
Indeholder :

Lys og rummelig stue

Soveveerelse

Borneveerelse/kontor

Tekokken (opvaskemaskine og vaskemaskine),

Badeveerelse med brus

1. sal (131 kvm) er yderst charmerende med fritliggende bjeelker indeholder:

Stor repos med masser af lysindfald, ideel som kontor, legerum eller kreative udfoldelser.
Separat foraeldreafdeling med stort soveveerelse og badeveerelse med kar

Bgrneafdeling med to veerelser og badevaerelse med brus.

Alle veerelser har gran udsigt over haven.

Til ejendommen hgrer desuden en stor dobbelt carport pa 54 kvm.

EN HELT SARLIG OG RUMMELIG EJENDOM, DER SJALDENT KOMMER TIL SALG
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Adresse: Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse Sagsnr.: 1440320 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 12.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.359
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RealMaeglerne Frederiksberg v/ Hanne Lgye
CVR-Nnr. 13726833

Falkoner Alle 18, st. / 2000 Frederiksberg
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Adresse: Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse Sagsnr.: 1440320 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 12.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.359
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Adresse: Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse
Kontantpris: kr. 12.995.000

Sagsnr.: 1440320
Ejerudgift/md.: kr. 6.359
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Vejledende tegning uden ansvar.

RealMaeglerne Frederiksberg v/ Hanne Lgye

1. sal

Falkoner Alle 18, st. / 2000 Frederiksberg
TIf. 38346500 / 2000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hanneloye

CVR-nr. 13726833

Dato: 27.11.2025

Overdaekket terrasse 380

Vejledende tegning uden ansvar.

REAL REAL

Version 3.6 E/SO/TS

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



Adresse: Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse
Kontantpris: kr. 12.995.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 2443 Vanlgse, Kgbenhavn
BFE-nr.. 6032406
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Privat Feelles
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1825/1976

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 9.629.000 kr.
Grundveerdi: 4.079.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 7.703.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 3.263.200 kr.

Tilbehgr:

Sagsnr.: 1440320

Ejerudgift/md.: kr. 6.359

Arealer*

Grundareal:

- heraf vej

Boligareal i alt:

- heraf udnyttet tagetage:

@vrige arealer:
Carport:

1.047 m2
379 m?
322 m?
131 m2

54 m2

* Laes neermere om, hvordan arealer opggres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Ovn Finsmakare (IKEA), kogeplade Finsmakare (IKEA), Emhaette Finsmakare (IKEA), Mikroovn United, Kale/Fryseskab Vinterkall
(IKEA), 2 Opvaskemaskiner Bauknecht & AEG, 2 Vaskemaksine AEG, 2 Tgrretumbler Blomberg & AEG jf. saelgers

oplysningsskema

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Dato: 27.11.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 23.01.1911 Ibnr. 933595-01 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse
mv

Nr. 2 lyst d. 22.02.1915 Ibnr. 933596-01 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse
mv

Nr. 3 lyst d. 25.06.1923 Ibnr. 933597-01 Tillaegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse
mv, Indeholder gkonomiske forpligtelser,

Nr. 4 lyst d. 30.05.1968 Ibnr. 1481-01 Tillaegstekst Dok om byggetilladelse og vilkar
herfor mv

Nr. 5 lyst d. 14.05.1980 Ibnr. 15337-01 Tilleegstekst Dok om vej mv

Nr. 6 lyst d. 11.11.1982 Ibnr. 33729-01 Tillaegstekst Dok om byggetilladelse og vilkar
herfor mv

Nr. 7 lyst d. 23.01.1995 Ibnr. 933598-01 Tillaegstekst Dok om fjernvarme/anleeg mv,

Kommuneplan:
Plan - Kgbenhavns Kommuneplan 2024 Fremtidens klimavenlige hovedstad

Kommuneplanramme:
Plan - R24.B.6.45 - B1

Kommuneplanstrategi:
Plan - Kgbenhavns Kommuneplanstrategi 2023 — Fremtidens klimavenlige hovedstad

Spildevandsplan:

Kloakopland - 366A
Kloakopland - 366
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Sagsnr.: 1440320
Ejerudgift/md.: kr. 6.359

Adresse: Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse
Kontantpris: kr. 12.995.000

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Privatsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja
Forbehold:

Forbrugsafhsengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 35.000 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovne og lignende med skorsten

Oplysningerne stammer fra: Anslaet

Det bemaerkes, at szlgers arsforbrug pt. ikke kan oplyses, hvorfor de stipulerede belgb er
anslaede.

Kgber ggres opmaerksom p3, at energiforbrug er individuelt, og at evt. differencer mellem
det i salgsopstillingen oplyste og kgbers forbrug, er salger og ejendomsmeaegler
uvedkommende.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og
disse dokumenter skal foreligge, for kabsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationrapport er under udarbejdelse og dokumentet skal foreligge, fer kebsaftale indgas.

Energimaerkning: Energimeerke D.
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Dato: 27.11.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Lettere forurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet.

Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men
under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Brandeovn
Saelger oplyser at breendeovnen er Ny indkgbt og isat 2025

Bevaringsveardi ejendom

Kaber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 5 jf.
oplysninger fra www.kulturarv.dk/fbb.

Kgber ggres opmaerksom pa, at der ved bevaringsveerdige ejendomme generelt
geelder seerlige regelsaet som skal falges. Kaber opfordres til at sege egen radgiver
vedr. bevaringsvaerdige ejendomme.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Adresse: Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse Sagsnr.: 1440320 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 12.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.359
Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveaerdiskat kr. 39.286 Kontantpris/udbetaling kr. 12.995.000
Grundskyld kr. 16.642 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 7.500
Renovation kr. 3.590 Tinglysningsafgift af skedet kr. 79.850
Rottebekaempelse 2025 kr. 234 | Omkostninger til berigtigelse kr. 10.000
Husforsikring anslaet kr. 10.000 | Omk. til garantistillelse af enhver art i pengeinst., anslaet kr. 3.000
Grundejerforeningen anslaet kr. 4.900 Omkostninger til kurssikring kr. 1.000
Skorstensfejningsafgift 2025 kr. 455 | Ejerskifte gebyr til grundejerforeningen anslaet kr. 1.000
Brandpraeventivt tilsyn 2025 kr. 266 kr.
Fejning af ragrar 2025 kr. 940 lalt 13.097.350

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv.

Ejerudgift i alt 1 &r 76.314

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 650.000 Brutto ekskl. ejerudgift 68.389 md./ 820.670 ar Netto ekskl. ejerudgift 56.434 md./ 677.212 ar v/24,30%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 3 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 27.11.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes 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 maneder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Adresse: Fossgardsvej 23, 2720 Vanlgse Sagsnr.: 1440320 Dato: 27.11.2025
Kontantpris: kr. 12.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.359

Tinglysningsafgiftsreduktion: Geaeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve = Beskrivelse Belgb Pr. dato

og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kaber kan herefter | Afventer grundejerforening
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til

Ingen.
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen 9
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.
Oplysninger om eksisterende |1&n, der kan overtages pd visse betingelser:
Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./p8lyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr | stillelse | regulering
Totalkredit/F5 Rentetilpasningslan Kontantlan 2.093.000 2.251.324 2.198.746 DKK 3,57 87.322 27,75 2,88 Nej

Grundejerforening el.lign.: Vides ikke
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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
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

Velkommen til RealMaeglerne Hanne Lgye

Din aegte, tillidsfulde og lokale ejendomsmaesgler!

Hos RealMaeglerne Frederiksberg, med Hanne Lgye i spidsen som
indehaver, mener vi, at det er vigtigt at skabe ro og tryghed for
bade saelger og kaber. Der er mange felelser i spil i en bolighandel,
og vi forstar, at det er en stor beslutning i folks liv. Det kreever derfor
forstaelse, og naturligvis en god energi, hardt arbejde og ikke
mindst tilgeengelighed i de fleste af dggnets timer. For os er det
vigtigt, at processen og dialogen er zerlig, gennemsigtig og reel.

Hanne Laye, Ansvarlig indehaver, ejendomsmasgler MDE
TIf. 2546 2008 Mail: hl@mailreal.dk




