Kontantpris

Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum

Halvt dobbelthus

Bolig m2 110
Veerelser 4
Grund m2 275
Energimaerke A2020

Sagsnr. 23425191

RealMaaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / Flodvej 73B / 2765 Smgrum / TIf. 44973921 / www.realmaeglerne.dk/smoerum
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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: Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425191 Dato: 17.12.2025
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.855

Beskrivelse:
1 plans kadevilla indeholder:

- Entré

- Bryggers

- 3 gode veerelser

- Leekert badeveaerelse med brus

- Stort flot abent kekken-alrum

- Opholdstue med udgang til flisebelagt terrasse/have

Endvidere: Skur samt 2 parkeringspladser foran boligen med mulighed for opsaetning
af el-lader

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Dannie Riise
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Adresse: Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425191 Dato: 17.12.2025
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.855

Velkommen til Riskaer 4B, en stilfuld og indflytningsklar kaedevilla, opfert i 2023 af Eurodan. Allerede ved ankomsten fornemmer man, at der er kreeset for bade materialevalg, komfort og funktionalitet. Her far du et
moderne hjem, hvor hver detalje er teenkt igennem, og hvor bade familieliv, energioptimering og sestetik er i hojsaedet.

Huset er opfart med gulvvarme i samtlige rum, hvilket giver en behagelig og jeevn varmefordeling aret rundt. Pa taget ligger solceller, som aktivt bidrager til at reducere boligens energiforbrug og driftsomkostninger.
Solcelleanlaegget kan med fordel bruges til opladning af elbil, og det bidrager samtidig til driften af boligens Nilan ventilations- og varmegenvindingsanlaeg, som sikrer et sundt indeklima. Der er desuden etableret
regnvandsopsamling, som bruges til bade toiletskyl og havevanding.

Boligen byder pa en optimal planlgsning, som ggr den nem at indrette og skaber en naturlig opdeling mellem opholds- og soveafdeling. De 3 lyse veerelser er indrettet i gode starrelser, hvilket giver plads til bade
berneveerelser, kontor, geesterum eller walk-in efter behov. Alle rum fremstar lyse med et moderne og venligt udtryk.

Det store kgkken-alrum er husets hjerte. Her er der plads til hverdagsmad, gaester og naerveer, alt sammen i et bent og indbydende miljg. Kekkenet er opfert i moderne stil med lsekre materialer, massere af bordplads
og kvalitetshvidevarer. Rummet er designet til bade praktik og eestetik, s& madlavningen bliver en forngjelse for hele familien.

Fra alrummet treeder du direkte ud pa den store sydvendte, flisebelagte terrasse, som giver optimale rammer for udeliv. Her kan du nyde solen det meste af dagen, arrangere hyggelige grillaftener, skabe et
loungeomrade eller bare lzene dig tilbage og nyde de fredelige omgivelser. Terrassen fungerer som en naturlig forlaengelse af boligens opholdsrum og er ideel til bade afslapning og sociale aktiviteter.

Beliggenheden er helt i top. Her bor du centralt i Smgrum med kort gaafstand til skole, indkeb og Smgrum Idraetscenter. Alt ligger lige inden for reekkevidde, hvilket ger hverdagen bade nem og praktisk.

Riskaer 4B er et oplagt valg for dig, der gnsker en moderne bolig uden kompromiser, med gennemtaenkte Igsninger, energivenlige tiltag og en attraktiv adresse i et af Smgrums mest eftertragtede omrader.
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Adresse: Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425191 Dato: 17.12.2025
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.855
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RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430
Flodvej 73B / 2765 Smgrum

TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Dato: 17.12.2025

Sagsnr.: 23425191

Adresse: Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum
Ejerudgift/md.: kr. 3.855

Kontantpris: kr. 4.995.000
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v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430
Flodvej 738 /2765 Smgrum = A H

TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425191 Dato: 17.12.2025
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.855

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Lokalplan:
Ejendomstype: Halvt dobbelthus Grundareal: 275 m? Lokalplan nr. 10

M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 110 m2

Kommune: Egedal Kommuneplan:
Matr.nr.: 8 nk Smgrumnedre By, Smgrum @vrige arealer: Kommuneplan 2025
BFE-nr.: 100574632

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Vej: Offentlig * Laes nsermere om, hvordan arealer opggres pa

Kloak: Feelleskloakeret: spildevand ~ Www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifalge

Varmeinstallation: Naturgas = BBR-meddelelsen.

Opfgrt/ombygget &r: 2023

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 4.995.000 kr.

Grundveerdi: 3.923.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.996.000 kr.

Grundlag for grundskyld: 3.138.400 kr.

Tilbehgr:

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430

Adresse: Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425191
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.855

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Aim. Brand Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.400 Forbrug: 370,00 m3

Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgas

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Evt. supplerende oplysninger fra Energimeaerket

Idet energimaerket er fra 2022, ggres der opmaerksom pad at &rsudgiften kan afvige.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og
disse dokumenter skal foreligge, for kabsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationrapport er under udarbejdelse og dokumentet skal foreligge, fer kebsaftale indgas.

Energimaerkning: Energimeaerke A2020.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

Flodvej 738 /2765 Smgrum = A H
TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Dato: 17.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430
Flodvej 738 /2765 Smgrum = A H

TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425191 Dato: 17.12.2025
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.855

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 20.380 Kontantpris/udbetaling kr. 4.995.000
Grundskyld kr. 15.622 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 7.750
Husforsikring kr. 4.709 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 31.850
Renovation kr. 4.500  Gebyr til grundejerforening kr. 200
Grundejerforening kr. 1.000 kr.

Rottebekaempelse Kr. 5o lalt 5.034.800

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udagifter 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 46.260

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: 250.000 Brutto ekskl. ejerudgift 26.818 md./ 321.820 ar Netto ekskl. ejerudgift 21.482 md./ 257.785 ar v/26,46%

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: 17.12.2025
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

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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Adresse: Riskaer 4B, Smgrumnedre, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 4.995.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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 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 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Realkredit-
type

Kontant-
veerdi

Langiver/art Restgeeld = Obl.restgaeld

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforeningen Stangkjaer

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, kr. 6.000 i form af Anden heeftelse lyst d. 20.03.1965

Forhgijelse af sikkerhed: Nej.

Andre forhold af vasentlig betydning:

Omradeklassificeret

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

Sikkerhed grundejerforening

Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet realkreditlanet skal reduceres med
tinglyst sikkerhed til grundejerforeningen.

Eksisterende sikkerhed: Byrde lyst pantstiftende 20.03.1965 kr. 6.000,-

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat 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 veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte
veere i op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Version 3.6 E/SO

Sagsnr.: 23425191
Ejerudgift/md.: kr. 3.855

Optages
i valuta

RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430
Flodvej 73B / 2765 Smgrum

TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Dato: 17.12.2025

Geeld udenfor kgbesummen:

Rest- = AOP
Igbetid

Saldo fra-
dragskonto

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

1. ars
ydelse

Rente
Kont./palyd.

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

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

Om anslaet offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvsteendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmaegleren anslaet
veerdierne for den offentlige vurdering, herunder beskatningsgrundlag i naervaerende salgsopstilling.
Ejendomsveerdien er anslaet til kontantprisen. Grundvaerdien er anslaet ud fra referenceejendommes
forelgbige vurderinger. Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsveerdiskat og grundskyld er anslaet til
ejendomsveerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip.
Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften anslaede ejendomsvaerdiskat og grundskyld. Det
bemaerkes, at ejerudgiften er anslaet for indevaerende ar, og dermed uden hensyntagen til, at den forste
individuelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens anslaede veerdier/belgb og Skatteforvaltningens
forelgbige og/eller endelige vaerdier/opkraevede belgb, er saelger og szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at vaere veesentlige. Keaber ma forvente, at den faktiske
ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sege egen og specifik radgivning herom.
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REAL

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.

Veelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

Hos RealMasglerne Viggo Axelsen i Smgrum & @lstykke, mgder du
et dynamisk og erfarent team med mange ars erfaring i
ejendomshandler, sa vi ved, hvad vi taler om.

Vi har erfaring med salg af stort set alle typer ejendomme,
herunder reekkehuse, parcelhuse, andelsboliger, fritidshuse,
ejerlejligheder, hobbylandbrug, blandet bolig- og
erhvervsejendomme og projektsalg.

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og leegger stor vaegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel - Saledes kan vi bevare et neert og personligt
samarbejde med kunderne. Teenk over det nar du veelger




