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Ejendomsmzeglerforening LOKALBOLIG SZBORG OG BAGSVARD APS
Seborg Hovedgade 14 - 2870 Dyssegard
TIf. 39 30 9310
gladsaxe@lokalbolig.dk

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 szelger.

Adresse: Niels Finsens Alle 98, st.., 2860 Sgborg Sagsnr.: 16-X0002055 Dato: 11.6.2025
Kontantpris: kr. 6.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.815

Beskrivelse:

Sjeeldent udbudt villalejlighed i Sgborg til den kreesne kaber

| hjertet af Sgborg, tilbagetrukket og alligevel i kort gaafstand fra Seborg Hovedgades mange fristelser,
finder | denne smukt renoverede villalejlighed i herskabelig stil. Boligen fordeler sine 188 etagemeter over
et lyst og leekkert stueplan samt en god kaelder pa 80 kvadratmeter, og samlet set far | et kgkken-alrum

' - med original stuk og en stue foruden to veerelser, tre disponible rum, et laekkert badeveerelse, et toilet og
et bryggers med bruseniche. Ude har | brugsret til en faelles have samt jeres egen, private terrasse.
Kokken-alrummet og stuen er der, hvor | samles, og sikke nogle rammer at invitere venner og familie over
i. Det stilfulde kakken er udstyret med en planlimet Bora-kogeplade med integreret emfang, Quooker
Cube i massiv messing, en pyrolyseovn samt en kombiovn fra Asko. derudover vil | bemaerke det
stralende lys og de elegante sildebensparketgulve i massiv eg.

De to veerelser har begge fine starrelser, og det oplagte soveveerelse er med skabsveeg samt teet
forbindelse til det luksurigse badeveerelse med gulvvarme, Vola-armaturer i massiv messing og inventar
fra WOODFORM. Tilbygningen med soveveerelse og bad fik skiftet vinduer i 2021. Endvidere er der en
god keelder med toilet, bryggers og tre disponible rum med mange anvendelsesmuligheder.

Jeres private, haevede terrasse vender ideelt for solen mod sydvest, og her kan | nyde sommeren i ro og
mag. Den feelles have er veletableret med frugttreeer og farverige blomster, og til feelles brug med
overboen er ogsa et cykelskur med et tilstedende vaerksted samt mulighed for ladestander.

Ejendommen ligger dejligt tilbagetrukket fra vejen, hvorfor her er ganske fredeligt. Alligevel er den
centrale beliggenhed til at tage at fale pa, da | pa f& minutter kan ga til Seborg Hovedgade, hvor alt fra
restauranter, dagligvarebutikker og nicheforretninger til linje med direkte kurs mod Kgbenhavn byder sig til
for jer. Endvidere ligger ogsa skole, daginstitution, lsegehus og mange andre af hverdagens
forngdenheder inden for en radius af en kilometer, hvilket far dagligdagen til at kare pa skinner.

Vigtig information:
Der ggres opmaerksom pd, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Kenn Lyhne Lundsgaard Agerholm
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Dato: 11.6.2025

Ejerudgift/md.: kr. 3.815

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Gladsaxe

Matr.nr.: 22ev Buddinge

BFE-nr.: 221693

Zonestatus:

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Jf. Kort over vejforsyning

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1922 / 1974

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:

meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2025

Ejendomsveerdi: 3.697.000,00

Grundvaerdi: 3.800.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.697.000,00
Grundlag for grundskyld: 3.040.000,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

771 m2 Servitutter:
108 m2 24.2.1936 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv, Resp lan i off midler
80 m2 17.3.1952 Byplanvedtaegt Forprioritet
5 17.3.1952 Byplanvedtaegt
0 m2 23.2.1977 anm byrder Vedtaegter for ejerforening, Niels Finsens alle 98
103 22 10.11.2003 Tillzeg til vedteegter, lyst 23/2 1977 (dgb.nr.3056) bl.a. indeholdende

bestemmelse om forkgbsret. Tillige lyst pantstiftende.

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

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

Afventer oplysninger fra saelger.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: O 1a O Nej insekt: O Ja O Nej rorskade: O Ja O Nej
Forbehold: Afventer oplysninger fra seelger.

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.:

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra:

Saelgers faktiske forbrug i perioden xx udger kr. xx

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober ggres opmaerksom pa, 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 forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,

rgdt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand, risiko for stgd

Energimeerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Lettere forurening

Pr. 1. januar 2008 blev samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
omradeklassificeret som lettere forurenet jf. §.1 lov nr. 507 af 7. juni 2006 om endring
af forurenet jord. Kommunen kan dog undtage sterre sammenhaengende omrader
indenfor byzoner, som den har viden om, ikke er lettere forurenede, hvilket i sa fald
skal ske gennem et kommunalt regulativ.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter - ejerboliger

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette méatte veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

Tillaeg til oplysning om forelgbige ejendomsskatter - ideelle anparter

Idet naervaerende bolig er en ideel anpart i en tofamilie-ejendom, bemeerkes, at
ejendomsvaerdi og grundveerdi i denne salgsopstilling er anfgrt som de fulde veerdier
for hele ejendommen. Grundlag for hhv. ejendomsvaerdiskat og grundskyld er anfart
for den aktuelle anpart, som angivet i saelgers forskudsopgerelse, og som fastsat af
Vurderingsstyrelsen.

Ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er anfert for den
aktuelle anpart, som disse ejendomsskatter er angivet i saelgers forskudsopggrelse,
og dermed som den aktuelle, forelgbige ejendomsbeskatning af anpartshaver, dog
uden salgers evt. skatterabat eller andre individuelle nedslag.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

... Fortszettes pa side 5
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat 2025 kr.  18.854,70 | Kontantpris/udbetaling kr. 6.995.000,00
Grundskyld 2025 Kkr. 17.936.00 Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 10.000,00
Forsikring 50% af 9.443,00 kr. Kr. 4.716.50 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 43.850,00
Renovation 50% af 8.542,00 kr. kn 427100 |lalt kr. | 7.048.850,00
Ejerudgift i alt 1. 8r: kr.  45.778,20

Beregning af brutto/netto 95 baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 350.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 38.181 md./ 458.172 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 31.145 md./ 373.735 &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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 11.6.2025. For restkgsbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/10 - 1/4. Forbehold: Standardfin. i salgsopst. kan ikke opnas, skal reduc. m. tinglyst sikkerhed

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til Jyske Bank
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af Pt. ukendt

skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende I§n, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restgzeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Serlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | lgbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Rentetilp.lan 3.678.945,16 3.964.722,88 | 3.897.253,12 DKK 2,94 224.411,32| 27,25 8.37

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Bevaringsvaerdig bygning
Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig niveau 6. Se mere p& www.kulturarv.dk

Arealer og vurdering

Kgber ggres opmaerksom p3, at boligarealer er oplyst i henhold til BBR-ejermeddelelsen, idet der for ideelle anparter ikke foreligger oplysning om tinglyste arealer el.lign. Oplysningerne i BBR-
ejermeddelelsen er baseret pa en tidligere ejers angivelse, hvorfor szelger ikke indestar for rigtigheden heraf. Kgber opfordres derfor til selv at opméale ejendommen. Evt. arealafvigelser er saelger
uvedkommende, og der kan ikke ggres krav imod salger som fglge heraf.

Belgb for ejendomsveerdi og grundveerdi vedrgrer hele ejendommen. Grundarealet og bebygget areal vedrgrer den samlede ejendom.

Boligarealet vedrgrer det areal, hvortil brugsretten er knyttet. Kaelderarealet er angivet for hele ejendommen, opdelingen heraf fremgar af samejekontrakten.

Opdelingen af haven fremgar af samejekontrakten. For sa vidt angdr opdeling af haven i.h.t. samejeoverenskomst er dette alene tinglyst for et tidsrum af 30 ar fra udstedelsesdagen jfr.
udstykningsloven.

Uoverensstemmelser pd BBR-ejermeddelelse - bygninger

Kgber ggres opmaerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR- ejermeddelelsen og de faktiske forhold pa ejendommen og ejendommens gvrige dokumenter, idet [her forklares
uoverensstemmelsen, f.eks. at tilbygning til huset ikke er noteret p& BBR]. Kober ggres opmaerksom pa, at en sndring af BBR-ejermeddelelsen kan pavirke ejendomsvurderingen. Det betyder, at
de i salgsopstillingen anfgrte ejendomsskatter og ejendomsvaerdiskat kan blive aendret som fglge af en korrigeret ejendomsvurdering. Dette vil f8 konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgift.
Kgber kan ikke gore krav geeldende som falge heraf, hverken mod seelger eller mod medvirkende ejendomsmaegler. Endvidere ggres kagber opmaerksom pa, at saelger og medvirkende
ejendomsmeaegler er uden ansvar for, hvorvidt der kan ske godkendelse af [her anfgres, hvad der ikke er godkendt, f.eks. tilbygningen] samt evt. omkostninger i forbindelse hermed.

Grundejerforening - fremtidig beskatning af feellesarealer/ejendomme
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Keber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Safremt Grundejerforeningen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning, kan dette have betydning for det belgb, der opkreeves af Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem. Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelabigt
grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for
grundejerforeningens medlemmer. Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog
ikke, at stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen. Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle
konsekvenser af ovenstaende, er saelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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