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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: Gggevej 11, 4130 Viby Sjaelland Sagsnr.: 240-1726 Dato: 01.07.2026
Kontantpris: kr. 3.999.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.833

Hgjtbeliggende villa i Viby - omringet af luft og lys

Utrolig velholdt etplans villa i stationsbyen Viby. Ejendommen er ve-
lindrettet med minimal spildplads og fremstar i dag indflytningsklar. Boligen
er hgit beliggende omagivet af lys og Iuft og ligger pa en lukket villavej. Fra
boligen er der cykelafstand til indkgb, stationen, bgrnepasning, idraetscen-
ter og Viby Skole.

Ejendommen:

Boligen er opfgrt i gule mursten og fremstar i dag meget velholdt. Huset er
opfgrt i 1974 og opvarmes i dag med naturgas. Der er i alt 140m2 bolig, og
laeg hertil en carport samt et isoleret vaerksted. Herudover er der ogsa et
drivhus til de gr@gnne fingre. Der er ligeledes anlagt en flisebelagt sti rundt
om boligen og en terrasse omringet af et levende hegn, hvor du kan nyde
solen og sidde i lze fra vinden. Til boligen hgrer en skgn have og grunden er
pd i alt 810m2

Indretning:

Entré som fungerer som fordelingsgang til resten af boligen og med direkte
adgang til bryggers. Bryggerset er beliggende ved siden af kgkkenet, og
kan bruges som grovkekken. Kgkkenet fremstar paent og vedligeholdt med
lyse fronter. Fra kgkkenet er der en spisestue med videre adgang til en stor
og lys opholdsstue. Fra opholdsstuen er der direkte udgang til terrassen.
Vaerelsesafdeling bestar af 3 gode bgrnevaerelser, samt et stort foreel-
dresoveveerelse med tilhgrende private badevaerelse.

Omradet:

Viby er et smgrhul centralt p& Sjeelland med sken natur og stadig kort af-
stand til Ksbenhavn. Toftevangen er et super sted for bgrnefamilien. Omra-
det er lukket og helt uden gennemkgrende trafik. Her er stisystemer til
bgrnepasning og skole og Viby idreetscenter med fodboldklub, sportshal mv.
er kun fa meter fra boligen. Fra hoveddgren er der kun ca. 700 meter til
stationen og indkgb i Meny eller Rema1000 er kun ca. 500 meter fra boli-
gen. Fra Viby station er togturen til Ksbenhavns hovedbanegard pa kun ca.
39 minutter.

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: Kasper Sommer
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Adresse: Gggevej 11, 4130 Viby Sjeelland
Kontantpris: kr. 3.999.000

Sagsnr.: 240-1726 Dato: 01.07.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.833

Ejendomsdata*:
Ejendommen
Ejendomstype:

M3 benyttes til:
Kommune:

Matr.nr.:

BFE-nr.:

Zonestatus:

Vej:
Opfgrt/ombygget &r:

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.

Ejendomsveerdi:

Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:

Grundlag for grundskyld:

Villa

Beboelse
Roskilde

7ct Viby By, Syv
2216856
Byzone
Offentlig vej
1974

2024
2.938.000
1.850.000
2.350.400
1.480.000

Arealer**
Grundareal: 810 m?
Boligareal i alt: 140 m?

@vrige arealer:

Carport: 32 m
Udhus: 16 m?
Drivhus: 7 m?

** | a@s naermere om, hvordan arealer opgg-
res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer
oplyses ifglge 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):

Kogeplade (Design Line), Ovn (Design Line), Emhaette (Junker), Kgleskab (Gram), Fryser (Gram), Opvaskemaskine
(AEG), Vaskemaskine (Siemens), Tgrretumbler (Siemens), Ventilationsanlaeg (Nilan LR300), Lille kgleskab i skur

medfglger ikke

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
-Nr. 1: 12.10.1972 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening,
udstykning mv

Planer
Kommuneplan 6.BP.233 - Fuglekvarteret

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Version 3.8 S/SO
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Adresse: Gggevej 11, 4130 Viby Sjeelland
Kontantpris: kr. 3.999.000

Sagsnr.: 240-1726
Ejerudgift/md.: kr. 2.833

Dato: 01.07.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos GF Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.:

Udgiften er beregnet i ar:
Varmeinstallation: Naturgas
Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra:

Forbrug:

Vand: Privat 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"

Energimeaerkning: Energimaerke D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Lettere forurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet, jf. §.1 lov nr. 507af 7. juni 2006 om andring af
forurenet jord. Lettere forurening er forurening, som ligger over et define-
ret mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Spildevandsplan

Kober ggres szerligt opmaerksom pa, at alle kommuner i Danmark har ud-
arbejdet og fremlagt spildevandsplaner. Der henvises til foreliggende ejen-
domsdatarapport og kommunens hjemmeside, for yderligere oplysninger
herom.

Kagber accepterer, at der fra kommunen kan blive udstedt pdbud om zen-
dring/forbedring af ejendommens aflgbsforhold.
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Adresse: Gggevej 11, 4130 Viby Sjeelland Sagsnr.: 240-1726 Dato: 01.07.2026
Kontantpris: kr. 3.999.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.833

Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 11.987 | Kontantpris kr. 3.999.000
Grundskyld kr. 10.952 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 25.850
Rottebekaempelse kr. 132 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 8.067
Renovation, Roskilde kr. 3.635|I alt kr. 4.032.917
Grundejerforening kr. 700

Husforsikring jf. seelgers kvittering kr. 6.594

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 34.000

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: 200.000 Brutto ekskl. ejerudgift 21.730 md. / 260.764 ar. Netto ekskl. ejerudgift 17.471 md. / 209.657 &r v/26,04 %

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.
Jyske Bank
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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. 2: hovedstol kr. 1.397.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 3: hovedstol kr. 595.000
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen- Nr. 4: hovedstol kr. 182.000
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

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Fuglebakken (Viby)
Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej
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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

Din lokale ejendomsmaegler i Roskilde og Lejre kornmune!

Hos RealMaeglerne Roskilde & Lejre er du i trygge haender, uanset
om du skal seelge din bolig,

kgbe et nyt hjem eller blot har brug for radgivning. Vi star altid klar
til at hjeelpe dig.

Hos RealMaaglerne Roskilde og Lejre er vi lokale. Vi er fgdt, opvok-
set og bor stadig i omradet.

Det ggr at, vi kender omradet som vores egen bukselomme, hvil-
ket giver en stor tryghed for bade vores kgbere og seelgere.
RealMaeglerne Roskilde & Lejre er en forretning som er i gjenhgjde.
Vi gar vores ypperlige for at, du som kunde far den bedst mulige
behandling, maksimal kundeservice og den bedst mulige handel
du overhoved kan f& - Vi er her for vores kunder! RealMasglerne
Roskilde & Lejre - 46328090 - 4000@mailreal.dk




