Graesmarken 28, 2860 Sgborg

Ejd. type Villa
Kontant 8.195.000
Ejerudgift 4.299

Byggedr/ombygget 1939/2000

Bolig m? 148
Veerelser 5
Grund m? 674
Energimcerke c+C

s/

b

z=2

i
|

Sagsnr. 151v31

RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen

Seborg Hovedgade 18 / 2870 Dyssegard / TIf. +45 39400100 / www.realmaeglerne.dk/soeborg



- RealMaeglerne Sgborg og Dyssegard v/ Andersen & Christiansen ApS
e e CVR-nr. 35048839

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

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: Graesmarken 28, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151v31 Dato: 14.06.2026
Kontantpris: kr. 8.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.299

Velkommen til denne charmerende orgianle bungalow fra 1939. Ejendom-
men har faet en flot tilbygning i & 2000, hvor en ekstra etage blev etable-
ret sammen med et nyt tag, vejens beboere kalder det graesmarkens flotte-
ste tag.

I stueplan finder du et rummeligt sovevaerelse. Badevaerelset i stueetagen
er velindrettet og giver den ngdvendige komfort. Den indbydende stue en
suite abner op mod en hyggelig udestue, hvilket skaber en flydende over-
gang mellem inde- og udeliv. Det separate kgkken tilbyder gode muligheder
for at blive omdannet til et moderne kgkkenalrum, hvis det gnskes.

P3 forste sal venter to lyse og rummelige sovevaerelser, samt endnu et
badeveerelse. Denne etage giver privatlivets fred samtidig med at den be-
varer husets charme og karakter. Keelderen best3r af flere store disponible
rum, som kan bruges til opbevaring eller indrettes efter behov - mulighe-
derne er mange!

Huset fremstar utroligt flot og velholdt takket vaere de mange forbedringer
gennem arene. Der er lagt draen og faskine omkring ejendommen for at
sikre en tgr kaelder ret rundt. Duka ventilationen sikrer desuden en be-
hagelig Iuftfugtighed i kzelderen.

Den vestvendte baghave er yderst velholdt og inviterer til afslapning under
solen eller hyggelige grillaftener med vennerne. Beliggenheden er rigtigt
god, teet pd Buddinge Station samt den nye letbane ggr transport nemt og
bekvemt. Sgborg Hovedgade ligger ogsd i naerheden med alle dens facilite-
ter sdsom indkgb, butikker, caféer og restauranter.

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: Victor Jegind Christensen
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Adresse: Graesmarken 28, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151v31 Dato: 14.06.2026
Kontantpris: kr. 8.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.299
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 674 M’ | garvitutter
Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 148 m*  _'Nr. 1: 19.05.1938 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv,
Kommune: Gladsaxe Indeholder gkonomiske forpligtelser, se akt, Resp 1an i off midler
Matr.nr.: 14eze Buddinge  @vrige arealer:
BFE-nr.: 2012332  Keelder: 93 m’>  Pplaner
Zonestatus: Byzone  Indbygget udestue el. lign.: 18 m*> | Kommuneplan 11B13 - Klausdalsbrovej / Stengdrds Allé
Vej: . Offentlig vej ~ Carport: 21 m* | Lokalplan LP 65 - Gladsaxe kvarter, midt
Opfgrt/ombygget ar: 1939/2000
** | a@s naermere om, hvordan arealer opgg-
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Offentlig vurdering pr. 2024 oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi: 5.752.000
Grundveerdi: 3.407.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.601.600 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for grundskyld: 2.725.600 fra diverse offentlige registre og kan derfor

ikke betragtes som en garanti.

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

Kgle/fryseskab (Gram), Vaskemaskine (Miele), Komfur (Asko), Opvaskemaskine (Grundig), Tarretumbler (AEG)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Graesmarken 28, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151v31 Dato: 14.06.2026
Kontantpris: kr. 8.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.299

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Aim. Brand Forsikring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 26.300 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Szlgers arsopggrelse pa varme 2025 var kr. 21.789,58.

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Feaelleskloakeret: spildevand + delvis tag- og overfladevand

@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 + C
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Adresse: Graesmarken 28, 2860 Sgborg Sagsnr.: 151v31 Dato: 14.06.2026
Kontantpris: kr. 8.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.299

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 23.468 Kontantpris kr. 8.195.000
Grundskyld kr. 16.081 Tinglysningsafgift af skadet kr. 51.050
Rottebekaempelse kr. 276 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.067
Renovation kr. 4.296 1 alt kr. 8.254.117
Grundejerforening, frivillig kr. 120

Husforsikring kr. 7.346

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 51.587

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: 410.000 Brutto ekskl. ejerudgift 44.438 md. / 533.255 ar. Netto ekskl. ejerudgift 36.296 md. / 435.551 &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: 01.06.2026

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: Graesmarken 28, 2860 Sgborg
Kontantpris: kr. 8.195.000

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.

Bevaringsveerdig bygning
Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig p8 niveau x.
Se mere p& www.kulturarv.dk

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
veaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

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

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

[Den forelgbige ejendomsvaerdi er pd szelgers foranledning rettet til kontantprisen. Vurderings-
styrelsen har i den forbindelse skansmaessigt tilrettet den forelgbige grundvaerdi.]
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Sagsnr.: 151v31 Dato: 14.06.2026

Ejerudgift/md.: kr. 4.299

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 2: hovedstol kr. 391.000
Nr. 3: hovedstol kr. 745.000
Nr. 4: hovedstol kr. 182.000

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

Spildevandsplan

Kgber ggres saerligt opmaerksom pd, 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
Saelger opsiger de abonnementer, der ikke er specifikt aftalt overtaget af kgber.

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 anlzeg 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:>
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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!




