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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: Dirchsvej 25, 2300 Kgbenhavn S Sagsnr.: 113-3521 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 13.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.111

1

J" a} Bag det hvide stakit pa Dirchsvej 25 ligger en klassisk murermestervilla fra
1932, hvor det rgde tegltag, de hvidrammede vinduer og de brede kviste

/ giver huset et smukt og velproportioneret udtryk. Indenfor fortszetter den

| herskabelige stemning med sildebensparket, profilerede dgre og lyse stuer,

hvor dagslyset falder ind fra flere sider. Villaen rummer 141 m2 bolig fordelt

pa stueplan og farstesal, suppleret af en kaelder med flere disponible rum.

Bag huset folder haven sig ud med to drivhuse, en stor graesplaene og en

stor terrasse.

<h2>Lyse stuer med sildebensparket og braendeovn</h2>Sildebens-
parketten binder stuerne sammen og traeder szerligt smukt frem, nar lyset
falder skrat ind over gulvet. Den hvide stukkatur og de profilerede dgre
giver rummene karakter, mens de brede dbninger mellem stuerne skaber
lange kig gennem etagen. Det giver plads til at indrette spisestue og dag-
ligstue med hver sin stemning, samtidig med at de opleves som en naturlig
helhed.

I spisestuen kan I daekke op ved et langt bord med dagslys fra flere sider.
Her er plads til bade gaester omkring bordet og et skaenk- eller vitrinemgbel
langs vaeggen. I dagligstuen samler breendeovnen rummet og giver varme
og stemning pa de marke aftener. Vinduerne traekker haven og arstidernes
farver ind i stuen, hvor der er god plads til at indrette en stor sofagruppe.
Ved entréen ligger et gaestetoilet med vindue og et elegant vaskemgbel i
tree.

<h2>Et kgkken med karakter og direkte adgang til terrassen</
h2>Kgkkenet har sit eget udtryk med dybbld skabsfronter, mgrke bord-
plader og brede skuffer i trae, hvor aretegningen far lov at traede frem. De
hgje skabe samler opbevaringen langs den ene vaeg, mens bordpladen Ig-
ber videre langs vinduerne og giver god plads til madlavningen. Den varme
sildebensparket og de lyse vaegge giver et fint modspil til de mgrkere mate-
rialer.
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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: Dilsad Sahin
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<h2>Tre veerelser, altan og et elegant badeveerelse</h2>Den lyse trappe fra entréen forer
op til ferstesalen, hvor der er tre vaerelser og et badevaerelse. Kviste og skravaegge giver rum-
mene deres egen karakter, og fra det ene veerelse er der direkte udgang til en lille altan med kig
over villavejen og kvarterets tage. De to gvrige vaerelser kan indrettes efter familiens behov,
hvad enten I gnsker bgrnevaerelser, et gaestevaerelse eller en rolig arbejdsplads ved vinduet.

Badeveerelset er indrettet med et bredt vaskemgbel i tree, mgrke fliser og en separat bruse-
plads. Det runde spejl blgder rummets linjer op, og vinduerne ved vasken giver dagslys og ud-
sigt til haven. Materialerne knytter etagen sammen med kgkkenet og tilfgrer badevaerelset sam-
me varme og dybde.

Kezelderen giver huset et praktisk ekstra niveau med flere disponible rum til eksempelvis hobby,
opbevaring og alt det, der gerne ma have sin egen plads. Her er ogsa et badevaerelse med
badekar og vaskefaciliteter med bordplads til at ordne tgjet. Synlige traebjaelker og lyse fliser
preeger indretningen.

<h2>En have med to drivhuse og flere steder at sla sig ned</h2>Fra treeterrassen er der
udsyn over den 3bne graesplaene, som er indrammet af buske, treeer og bede. Plaenen giver
plads til leg og havespil, og langs den ene side ligger de to drivhuse med deres karakteristiske
glaspartier. I det ene er der indrettet en siddeplads mellem planterne, sa I kan nyde haven un-
der glas, ogsa ndr vinden tager til, eller en byge traekker forbi.

Leengere nede i haven ligger en separat terrasse med plads til loungemgbler, afskaermet af be-
plantning og traehegn. Mod vejen ligger en lille, flisebelagt forhave med plads til et cafésaet bag
stakittet, og ved siden af huset er der indkgrsel.

<h2>Villaliv i Kebenhavn S med Amagerbrogade og stranden inden for raekkevidde</
h2>Dirchsvej ligger i et kvarter med klassiske villaer, forhaver og rgde tegltage. Omkring
Amagerbrogade og Amager Landevej ligger dagligvarebutikker og andre lokale indkgbsmulighe-
der, og Gerbrandskolen ligger i naeromradet. Det ggr det let at klare skole og indkgb i
hverdagen, mens de omkringliggende villaveje giver kvarteret sit grgnne praeg.

N&r der er tid til en laengere tur, kan I seette kurs mod Amager Strandpark. Her giver stierne
langs vandet plads til Igbeture og gature aret rundt, og om sommeren er stranden oplagte til en
dukkert eller en eftermiddag ved vandet. I kan ogsa laegge vejen forbi det gronne anlaeg ved
Kastrupfortet og 95 en tur langs voldgraven.
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Spisestue Spisestue Spisestue
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Kgkken Kgkken Stue
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Veerelse Veerelse Veerelse
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Kgkken

Badeveerelse Bryggers Veerelse
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Ejendommen Omrade

Ejendommen

Ejendommen
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Ejendommen Terrasse

Version 3.9 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side1g



RealMaeglerne Amager ApS

CVR-nr. 38805568

Amagerbrogade 180 / 2300 Kgbenhavn S
TIf. +4532572211 / amager@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/113

Adresse: Dirchsvej 25, 2300 Kgbenhavn S
Kontantpris: kr. 13.995.000

Sagsnr.: 113-3521
Ejerudgift/md.: kr. 6.111

Dato: 12.11.2026

REAL

sssssss

EnTRE

Vejledende plantegning uden ansvar

Plantegning

KALDER

REAL N~

KALDER

DISP. RUM

DISP. RUM
H:2,01m

FYRRUM

4,65m

Vejledende plantegning uden ansvar

Plantegning

Version 3.9 S/SO

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



RealMaeglerne Amager ApS

CVR-nr. 38805568
Amagerbrogade 180 / 2300 Kgbenhavn S

TIf. +4532572211 / amager@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/113

Adresse: Dirchsvej 25, 2300 Kgbenhavn S Sagsnr.: 113-3521
Kontantpris: kr. 13.995.000

Ejerudgift/md.: kr. 6.111

Dato: 12.11.2026

8
=
REAL REAL N
%

ORANGERI

286

320m
DRIVHUS
Sjétn VARELSE
2 3,56m fi|
TERRASSE v
STUEPLAN L
RECISE VARELSE
H:2,50
KOKKEN/ " 2dim
ok ALRUM o
ENTRE 4,57m
RN
S SPISESTUE o SKUR 1,24m BALKON
i 3,30m
| -
| 307 | N
Vejledende plantegning uden ansvar Vejledende plantegning uden ansvar
Plantegning Plantegning
Version 3.9 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 11i



RealMaeglerne Amager ApS

CVR-nr. 38805568

Amagerbrogade 180 / 2300 Kgbenhavn S
TIf. +4532572211 / amager@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/113

REAL

Adresse: Dirchsvej 25, 2300 Kgbenhavn S
Kontantpris: kr. 13.995.000

Sagsnr.: 113-3521

Dato: 12.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 6.111

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Hel8rsbeboelse
Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 1924 Sundbygster, Kgbenhavn
BFE-nr.: 6015716
Zonestatus: Byzone
Vej: Privat feellesvej
Opfgrt/ombygget &r: 1932
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 9.085.000
Grundveerdi: 7.394.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 7.268.000
Grundlag for grundskyld: 5.915.200

Arealer**

Grundareal: 617 m?
- heraf vej 73 m?
Boligareal i alt: 141 m?
@vrige arealer:

Keelder: 83 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.

Tilbehgr:

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

Ovn (Neff), Kogeplade (Siemens), Emhaette (Falmec), Mikrobglgeovn (Neff, kombi), Kgleskab (Neff), Fryser (Neff),
Opvaskemaskine (Neff), Vaskemaskine (Asko), Tgrretumbler (Asko)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 14.04.1919 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 2: 01.03.1947 - Dok om luftfartshindringer mv

- Nr. 3: 09.05.1963 - Dok om byggetilladelse og vilkdr herfor mv
- Nr. 4: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv, (F-13-I)

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 pd: sselgers aktuelle forsikring hos Laererstandens brand-

forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Fredningsstatus

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Bevaringsveerdi 5.

Forbehold: Der henvises til policen.
Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over
et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som

forurenet.
Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 26.800 Forbrug: 32.710 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Fjernvarme
Supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

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 gult
hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for brand"

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveerdiskat kr. 37.067 | Kontantpris kr. 13.995.000
Grundskyld kr. 30.168 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 85.850
Affaldsgebyr kr. 3.205 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, ansldet kr. 7.000
Rottebekaempelse kr. 115| Tinglysningsafgift af skgdet, anslet kr. 40.000
Brandpraeventivt tilsyn kr. 277 | Ejerskiftegebyr, ansldet kr. 1.500
Skorstensfejningsafgift kr. 236 |1 alt kr. 14.129.350
Fejning af kr. 244 °
Jning at ragror " Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Rensning af braendeovn kr. 216 - 27 . - . . ) = o
; [ ter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring
GF kontingent, anslaet kr. 1.800 S o . - . -
og bankgarantistillelse mv., kgbers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-
niske.
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 73.327

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: 700.000 Brutto ekskl. ejerudgift 78.307 md. / 939.688 ar. Netto ekskl. ejerudgift 64.071 md. / 768.849 &r v/24,19 %

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 pd boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.04.2026 - 30.09.2026

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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 5: hovedstol kr. 1.335.000
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.

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8net.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Mgllely
Pligt til medlemskab: Nej
Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej
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Guldkﬂber®

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.

. RealMaeglerne Amager er en del af en landsdaekkende ejendoms-
leg d.lll . Mﬂd h9ldet bag maeglerkaede og vi er uafhaengige af banker. Med beliggenhed
ﬁnanswrlngspartner med omhu dit bohgsalg centralt pa Sundbyerne og i Kastrup, daekker vi hele Amager effek-

tivt, nar boligen skal seelges. Vi tilbyder via vores 2 butikker pa
Amager salg og vurdering af alle typer ejendomme hvad end det
er villa, andelsbolig, ejerlejlighed, raeekkehus, villalejlighed eller fri-
tidsbolig.

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




