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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: Krogshgjvej 135, 2880 Bagsvaerd Sagsnr.: 226V174 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 7.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.854

Indflytningsklar arkitektonisk perle — 182 disponible m2, 106 m2
fuld kaelder og smukke uderum

N&r du ankommer til ejendommen, fornemmer du straks, at dette er en
bolig ud over det saedvanlige. Her mgder du en arkitektonisk perle med
smukke mahognivinduer, et gennemfgrt arkitektonisk udtryk, et fantastisk
lysindfald og en helt saerlig atmosfaere.

Stueplanen byder pd et imponerende kgkken-alrum, der naturligt fungerer
som husets hjerte. Her er et stilrent kgkken med harde hvidevarer, et
smukt lysindfald og direkte udgang til en pragtfuld, stenbelagt terrasse. Et
oplagt sted at samle familie og venner til lange middage og hyggelige
sommeraftener.

Den lyse og stemningsfulde havestue tilfgrer boligen en helt saerlig kvalitet
og kan nemt integreres med den nuvaerende spisestue, hvis gnsket er en
stor og imponerende opholdsstue med masser af luft og plads. Havestuen
udggr et ekstra areal ud over de registrerede bolig-m?2 og fuldt isoleret og
med opvarmning.

Det oprindelige kgkken er i dag indrettet som et praktisk og rummeligt
bryggers med god opbevaringsplads og udsigt til den store, ugenerede
have. Den nuvaerende stue kan efter behov nemt indrettes til to gode vee-
relser, hvilket ligeledes giver ekstra anvendelsesmuligheder ud over de regi-
strerede bolig-m?2.

Forste sal er et fuldt plan uden skrdvaegge og rummer to store og lyse vae-
relser. Det ene vaerelse kan nemt opdeles i to, hvis familien har behov for
flere veerelser, mens det andet fungerer som et skgnt foraeldresovevaerelse
med et dejligt lysindfald og direkte udgang til en stor og solrig terrasse - et
privat uderum, hvor dagen kan begynde med morgenkaffen og slutte under
dben himmel.

Kezelderen er szerdeles anvendelig og byder pa god loftshgjde, badevaerelse
med brus og vaskefaciliteter samt flere gode disponible rum.

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: Lars Ringsted
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Adresse: Krogshgjvej 135, 2880 Bagsvaerd Dato: 12.11.2026

Kontantpris: kr. 7.495.000

Sagsnr.: 226V174
Ejerudgift/md.: kr. 4.854

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Vvilla  Grundareal: 964 M’ | gervitutter
Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 132 m*  _Nr 1:20.10.1939 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Gladsaxe - Nr. 2: 03.08.1990 - Lokalplan nr. 66 Forprioritet
Matr.nr.: 7h Gladsaxe @vrige arealer: - Nr. 3: 05.01.2026 - Salgs- og Pantsaetningsforbud
BFE-nr.: 2015322  Keelder: 106 m?
Zonestatus: Byzone  Indbygget udestue el. lign.: 7 m> | Planer
Vej: Offentlig vej ~ Garage: 27 m* | Lokalplan LP 66 - Haspeg3rd kvarter, vest
Opfgrt/ombygget &r: 1957  Drivhus: 22 m?

Fritliggende overdaekning: 12 m* | Kommune- & Spildevandsplaner
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Udhus: 10 m? Plan - Kommuneplan 2025
Offentlig vurdering pr.: 2024 Plan - Haspegard, vest
Ejendomsveerdi: 5.389.000 ** Laes naermere om, hvordan arealer opggres Plan - Planstrategi 2016
Grundveerdi: 4.376.000 pé www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses Plan - Gladsaxestrategi 2018-2022
Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.311.200 ifglge BBR-meddelelsen. Kloakopland - Bagsvaerd Sg - delomrade Vibevaenget
Grundlag for grundskyld: 3.500.800

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet 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):

Ovn AEG - Kogeplade AEG - Emheaette Vasco - Mikroovn AEG - Kgleskab AEG - Fryser AEG - Opvaskemaskine AEG -
Vaskemaskine AEG - Tgrretumbler AEG jf. seelgers oplysningsskema

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke. Dog er der aftalt falgende undtagelser: Szelger
medtager personlige effekter og nips samt inventar jf. inventarliste. /// idet evt. undtagelser hertil vil fremga af
senere kgbsaftales individuelle vilk3r.

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 pa: szelgers aktuelle forsikring hos HF 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.: 25.000 Forbrug:
Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Naturgas - Naturgasfyr
Oplysningerne stammer fra: Ansl3et

Kober ggres opmaerksom pa, at forbrugsafhaengige udgifter afhanger af sdvel husstandens stgrrelse og forbrugs-
mgnster.

Evt. afvigelser mellem tidligere forbrug og kgbers forbrug er dermed saelger og saelgers ejendomsmeaegler 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 D
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Adresse: Krogshgjvej 135, 2880 Bagsveaerd Sagsnr.: 226V174 Dato: 12.11.2026
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 21.987 Kontantpris kr. 7.495.000
Grundskyld kr. 20.655 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 46.850
Husforsikring kr. 6.013 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.067
Rottebekaempelse 2026 kr. 297 Ejerskifte gebyr til grundejerforening, ansldet kr. 1.000
Renovation 2026 kr. 4.296 I alt kr. 7.550.917
Fjernvarme abonnement - Model A kr. 4.995

Kaber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Udgifter til kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske. Ud-
gifter til finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 58.243

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: 375.000 Brutto ekskl. ejerudgift 41.978 md. / 503.731 ar. Netto ekskl. ejerudgift 34.294 md. / 411.533 &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: 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 pa boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.04.2026 - 30.09.2026 For-
behold: Standardfinans. kan ikke opn8s, da ejerskifteldnet reduceres med sikkerhed til grundejerforeningen.

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Adresse: Krogshgjvej 135, 2880 Bagsveaerd
Kontantpris: kr. 7.495.000

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 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.

Geeld udenfor kgsbesummen
Beskrivelse
Afventer grundejerforeningen

Belgb Pr. dato

17.09.2026

Grundejerforening
Pligt til medlemskab: Vides ikke

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.

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.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-
relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Bevaringsvaerdi ejendom

Ejendommen er i FBB/GeoFA registreret med bevaringsvaerdi X. Som fglge af overgangen fra
FBB til GeoFA afventes kommunens bekrzeftelse pa, om den registrerede bevaringsvaerdi fortsat
er geeldende og retvisende.
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Sagsnr.: 226V174 Dato: 12.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 4.854

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 4: hovedstol kr. 305.000
Nr. 5: hovedstol kr. 2.806.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om l8nene.

Oplysninger om ejendommens eventuelle bevaringsveerdi afventes fra kommunen, idet registre-
ringen pr. 1. september 2026 er overg%et fra FBB til GeoFA, og data fortsat er under implemen-
tering.

2024 vurderinger

Der foreligger ejendomsvurdering for 2024 (2022 vurdering viderefgrt og indekseret).

Dette er den endelige 2024 vurdering, som erstatter den forelgbige vurdering. I salgsopstil-
lingen er der derfor taget udgangspunkt i denne. Kgber henvises til egen rédgiver for vejledning
om beskatning.

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i omrdde med drikkevandsinteresser og i fglsomt indvindingsomrade
jf. ejendomsdatarapport.

Fejl og mangler - oplyse at salger

- Vandhane p& badevzerelstet (1 sal) Lgber

- Disponibelt rum under stue (Ikke en del af de 106m2 kaelder) Har ved skybud haft vand. Der
er aflgb og fald p& gulv.

- Keeldervinduer i bad har optreek til revne.

Fjernvarme

Kgber er gjort opmaerksom p8 at szelger er tilmeldt fijernvarme abonnement Model A hos Vest-
forbraendingen.

Arlige omkostninger til Vestforbraendingen fremgdr af ejerudgifterne.
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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 be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din Mad holdet bag
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

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




