Almindingen 48, 2870 Dyssegard

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 120
Kontantpris 8.500.000 Veerelser 4
Ejerudgift 5.467 Grund m2 600
Byggear 1936 Energimaerke F

Sagsnr. 151P0643
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Salgsopstilling

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: Almindingen 48, 2870 Dyssegérd Sagsnr.: 151P0643 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 8.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.467

Beskrivelse:

Velkommen til AlImindingen 48

En gulstens-bungalow, med et utal af muligheder - | midten af Dyssegard. Med et
boligareal pa 120 kvadratmeter tilbyder denne ejendom en funktionel og mulighedsrig
planlgsning, der kun venter pa at blive forvandlet til dit drammehjem. Her finder du to
rummelige vaerelser samt et badevaerelse og toilet placeret i den store entré, hvilket
giver en praktisk og indbydende velkomst.

Den hyggelige stue ligger i forleengelse af en pejsestue, hvor du kan nyde de kolde
vinteraftener foran flammernes skaer. Kekkenet byder p4 nemme muligheder for
ombygning; med lidt kreativitet kan du etablere et tredje soveveerelse og flytte
kakkenet til den anden side af veeggen for at skabe et dbent kakkenalrum — perfekt til
bade hverdagens maltider og festlige sammenkomster.

Ejendommen rummer ogsa en dejlig udestue samt en kaelder med flere disponible
rum, der kan anvendes som veerksted, opbevaring eller hobbyrum. Selvom huset er i
eeldre stand, er potentialet enormt for at seette dit eget praeg og skabe din helt egen
oase.

Udendgrs venter en hyggelig beplantet have fyldt med beaerbuske, frugttreeer og sma

hyggekroge — ideel til afslapning eller leg for hele familien. Beliggenheden kunne ikke
veere bedre; taet pa alt hvad hjertet begaerer sdsom indkgbsmuligheder, institutioner,

skoler, treeningsfaciliteter samt S-togsstationer.

Grib chancen nu for at gare denne perle til dit hjem! Med dens unikke charme og
ubegraensede muligheder er dette stedet hvor dine boligdramme kan ga i opfyldelse.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere 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: Philip Christiansen
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Sagsnr.: 151P0643 Dato: 03.12.2025

Adresse: Almindingen 48, 2870 Dyssegard
Ejerudgift/md.: kr. 5.467

Kontantpris: kr. 8.500.000
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Adresse: Almindingen 48, 2870 Dyssegé’\rd Sagsnr.: 151P0643 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 8.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.467
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer*
Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 600m? K ommuneplan:
Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 120m? ' Kommuneplan 2025 for Gentofte
Kommune: Gentofte
Matr.nr.: 19 bm Vangede @vrige arealer: Spildevandsplan:
BFE-nr.: 2071975  Keelder: 53 m2 | Planlagt kloaktype: Separatkloakeret (spildevand og overfladevand lgber i hver sin
Zonestatus: Byzone  Garage: 13m2 | |edning) i perioden 2040 - 2048
Vand: Alment vandforsyningsanleeg Nuvaerende kloaktype: Feaelleskloakeret (spildevand og overfladevand lgber i samme
Vej: Offentlig ledning)
Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem . A
Varmeinstallation: Fiernvarme/blokvarme Lees naermere om, hvgrdan arealer opgeres pa Lokalplan:
Opfart/ombygget &r: 1936  Www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifalge Nr. 395 Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader
' BBR-meddelelsen. Nr. 405 For fritiggende kaeldre og haevede opholdsarealer
: - : Nr. 423 Temalokalplan for hegning
8;:eer:1tltillg vudrd(_erlng og beskatningsgrundlag 2024 Nr. 438 Temalokalplan for sekundaere bygninger
g vurdering pr. : . .
Ejendomsvaerdi: 7.429.000 kr. Nr. 380 Lokalplan 380 - En temaplan for bevaringsveerdige bygninger
Grundveerdi: 5.206.000 kr.
g:ﬂ:g:gg ;g:: Sli'n\é?kﬁ';!(at' Z?giggg E; Der henvises i gvrigt til eiendomsdatarapport.
Servitutter
Nr. 1 lystd. 21.11.1935 Ibnr. 12922-03 Dok om bebyggelse, benyttelse mv Filnavn:
3_F_571
Nr. 2 lyst d. 23.12.1935 Ibnr. 5057-03 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, vejlaug
Filnavn: 3_AD_26
Nr. 3 lyst d. 02.12.1961 Ibnr. 9918-03 Fjernelsesdeklaration, Ikke til hinder for
prioritering
Tilbehgr:

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



RealMazglerne Sgborg og Dyssegard

v/ Andersen & Christiansen ApS / CVR-nr. 35048839
Sgborg Hovedgade 18 / 2870 Dyssegard RE \L

TIf. 39400100 / soeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/soeborg

Adresse: Almindingen 48, 2870 Dyssegé’\rd Sagsnr.: 151P0643 Dato: 03.12.2025
Kontantpris: kr. 8.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.467
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Alka Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Lettere forurening

Forbehold: Jfr. forsikringspolice. Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet, jf. §.1 lov nr. 507af 7. juni 2006 om aendring af forurenet jord. Lettere
forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under
kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Bevaringsvardig bygning
Ejendommen er registreret som bevaringsveerdig pa niveau 6.

. . Se mere pa kulturarv.dk
Forbrugsafhaengige udgifter: pa www.xulturarv.dk

Arligt varmeforbrug: Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
Udgift kr.: 26.900 , Forbrug: salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
Udgiften er beregnet i ar: 2024 forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn ligeledes forelgbigt ansat.

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke
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 veere 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.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: Letbane:
Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, @ Staten, Region Hovedstaden, Lyngby-Taarbsek Kommune, Gladsaxe Kommune,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken | Herlev Kommune, Rgdovre Kommune, Glostrup Kommune, Vallensbaek Kommune,

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. Albertslund Kommune, Brgndby Kommune, Hvidovre Kommune, Taastrup Kommune,
Ishgj Kommune har indgéet en Principalaftale om anlaeg og drift af en letbane langs

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaarkning: Ring 3.

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus o Der bygges en letbane pa Ring 3. Nar Letbanen er feerdigbygget i 2025 og kommer il

radt hus. PP g Y99 PP foger PP ! guithus og at kare fra Lyngby til Ishgj over en straekning pa 27 kilometer med 27 forskellige

stationer.
Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for sted og undersgges neesrmere. | Ekspropriationskommissionen afger hvilke grunde/ejendomme, der skal eksproprieres
og afgere storrelsen pa erstatninger.
. . ) Kaber opfordres til at gore sig bekendt med forholdene herom via link som falger:
Energimeaerkning: Energimeerke F. <<http://www.ringtre.dk/>>

<<http://www.ringtre.dk/letbane-ring-3/liniefoering-og-stationer/>>
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 30.310 Kontantpris/udbetaling kr. 8.500.000
Grundskyld kr. 21.240 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.659
Husforsikring kr. 6.517 Tinglysningsafgift af skedet kr. 52.850
Renovation kr. 4.450 kr.

Skorstensfejning Kr. g1g lalt 8.561.509
Model A: Abon. for Fjemvarmeanlzeg kr. 2.009 | Kgber gores opmeerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse kr. 256 udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og

bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 65.599

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: 425.000 Brutto ekskl. ejerudgift 44.687 md./ 536.245 ar Netto ekskl. ejerudgift 36.768 md./ 441.213 ar v/24,63%

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 4 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: 01.12.2025
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 Forbehold: Der henvises til side 5

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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Tinglysningsafgiftsreduktion:

RealMazglerne Sgborg og Dyssegard
v/ Andersen & Christiansen ApS / CVR-nr. 35048839
Sgborg Hovedgade 18 / 2870 Dyssegard
TIf. 39400100 / soeborg@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/soeborg

Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve

Ingen
og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter 9
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen
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
type veerdi ivaluta Kont./p8lyd. ydelse

Grundejerforening el.lign.: Nej

Standardfinansieringsforbehold:
Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan maske ikke opnas, idet ejerskiftelanet skal
reduceres med eventuel tinglyst sikkerhed til grundejerforeningen, safremt der er en tinglyst sikkerhed.

Rest- = AOP
Igbetid

Saldo fra-
dragskonto

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

Dato: 03.12.2025

Garanti-
stillelse

Kontant
regulering
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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.

Veaelg din Mgad 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

il RN (Ye

Hos Andersen & Christiansen har vi ét mal - vi vil veere dit naturlige
valg af ejendomsmeaegler.

Vived, at en bolighandel oftest er en af livets stgrste beslutninger
og derfor prioriterer vi hgj faglighed og god kommunikation 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.




