Ledgje Sondre Gade 5B, Ledgje, 2765 Smgrum

Ejd. type Helarsgrund
Kontant 2.695.000
Udbetaling 135.000
Ejerudgift 3.159

Grund m? 435
Erhverv m? 80

Sagsnr. 23426086
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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: Ledgje Sgndre Gade 5B, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426086 Dato: 09.11.2026
Kontantpris ekskl. tilslutningsafgifter kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.159

s

Unik mulighed for at realisere dreammen om et nybygget hus i Ledg-
je, endda med udsigt til det idylliske Gadekzer

- Grund p& 435 m2

- Beliggende i det charmerede Ledgje landsby

- Bebyggelsesprocent pa 25 %

- Velfungerende bylaug, er med til at skabe socialt liv
- Landlige og hyggelige omgivelser

- Udsigt til det idylliske gadekaer og gdafstand til den populaere gardbutik
"Jordbaergdrden"

- Teet pa Vestskoven

- Mulighed for at nd Kgbenhavn C og Kastrup lufthavn pa ca. 25 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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Dannie Riise
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Adresse: Ledgje Sgndre Gade 5B, Ledgje, 2765 Smgrum
Kontantpris ekskl. tilslutningsafgifter kr. 2.695.000

Sagsnr.: 23426086 Dato: 09.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.159

Enestdende byggegrund i hjertet af idylliske Ledgje - Med udsigt til Gadekaret og Le-
dgje Kirke

P& Ledgje Sgndre Gade 5B udbydes en sjeeldent set mulighed for at opfgre dremmeboligen, i
naturskgnne og historiske omgivelser ved det charmerende gadekeer.

Grunden har en helt unik placering med udsigt over gadekaret og med et smukt kig kirken - en
beliggenhed der regnes blandt de mest attraktive i Ledgje og som sjaeldent kommer p& marke-
det.

Grunden er 435 m2. Jf. lokalplanen er der en bebyggelsesprocent pa 25 %, og der kan bebyg-
ges med enten 1 eller 12 plan boligbebyggelse. Byggeriet skal i gvrigt leve op til bestemmelser-
ne, i den gaeldende lokalplan nr. 010104 - bevaringsplan for Ledgje Landsby.

Der er for nuvaerende registreret 80 m2 erhverv, som bestar af en gammel garage (og udhus) til
nedrivning. Der er i garagen installationer til vand og kloak. Herudover er der fgrt el til grunden.
Taget der lige nu star pa grunden, vil blive flyttet inden overtagelsesdag.

Egedal kommunen oplyser at der maksimalt kan bygges fglgende:

- 108 m2 bolig, som placeres minimum 2,5 meter fra skel
- 21 m2 udestue, som placeres minimum 2,5 meter fra skel
- 35 m2 garage eller carport

- To gange 10 m2 udhuse, skal placeres minimum 2,5 meter fra andre bygninger

Ledgije er en idyllisk landsby, med marker og gamle garde, som de naermeste naboer, Ledgje
Kirke og gadekaeret er med til, at skabe den helt rette landsbystemning.

Grunden er bekvemt placeret lige ved den lokale bgrnehave, fgromtalt gadekaer og i gvrigt lige
ved busstoppested.

Langt de fleste af bgrnehavens bgrn bor i Ledgje og det skaber et unikt sammenhold for bgrn og
voksne.

Ledgje er i gvrigt en saerdeles social landsby. Det velfungerende bylaug, er med til at skabe so-
cialt liv og forestar hyggelige arrangementer. Der er flere sociale fallesskaber og sociale arran-
gementer, for bdde unge, zldre og bgrnefamilier.

Derudover er der cykelstier til Smgrum, hvor du p& ganske kort tid kommer direkte til Smgrum
Golfklub. Herudover Boesagerskolen, Smgrum Centret, Smgrum Idreetshal og bibliotek. Der er
bgrnehave lokalt i Ledgje. Trods de landlige omgivelser, er der under 5 minutters kgrsel til ind-
kgb i Netto. Nogenlunde samme tid tager det, at tage den nyere tveervej til Smgrum Centeret
eller Idraetsklubben.

P& omkring 10 minutters kgrsel, ndr du Ballerup Centeret og Ballerup Station.

Der er ca. 25 minutters kgrsel til indre Kgbenhavn, via den nyere motorsvejstilkgrsel mellem
Ledgje og Smgrum.
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Adresse: Ledgje Sgndre Gade 5B, Ledgje, 2765 Smgrum

Sagsnr.:
Kontantpris ekskl. tilslutningsafgifter kr. 2.695.000

23426086 Dato: 09.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.159

Ejendomsdata:

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Servitutter
M3 benyttes til: Offentlig vurdering pr.: 2026 | Servitut nr. 1 - Dok om hegn, hegnsmur mv. ) )
Kommune: Egedal Grundvaerdi: 3.000.000 | Servitut nr. 2 - Dok om afstand af beplantning og bebyggelse til skel, vej
Matr.nr.: 56g Ledgje By, Ledgje
BFE-nr.: 2139930 Grundlag for grundskyld: 2.400.000 | Planer _
Parcel nr.: Kommuneplan L-9 - Ledgje Landsby
Zonestatus: Landzone Arealer Lokalplan 010104 - 010104 - Bevaringsplan for Ledgje landsby
Vej: Offentlig vej Grundareal udger: 435 m?

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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Oplysning om jordbunds- og miljgforhold:

Jordbundsundersggelse
Der foreligger ikke geoteknisk rapport for hverken omradet eller grunden.

Kober opfordres til at ssge naermere radgivning vedr. grundens geotekniske forhold hos egen radgiver.

Miljoundersggelse
Der foreligger ikke miljgundersggelse for hverken omradet eller grunden.

Kober opfordres til at sgge naermere radgivning vedr. grundens miljgforhold hos egen radgiver.

Byggemodnings- og tilslutningsforhold:

Tilslutningsafgifter er udtryk for de udgifter/bidrag, som man betaler for at
blive tilsluttet til et forsyningsselskab.

Vand: Tilslutningsafgift er betalt: Nej
Ansl3et tilslutningsafgift kr.: 50.000.

El: Tilslutningsafgift er betalt: Nej
Ansl3et tilslutningsafgift kr.: 23.500. Hovedkabel er gravet ned fra grav-
sten og hen til 5a. Dvs. Kablet skal blot graves det sidste stykke vej over
til 5b. Kablet skal forleenges for at komme over til 5b.

Kloak: Tilslutningsafgift er betalt: Nej

Varme: Tilslutningsafgift er betalt: Nej

Kgber ggres opmaerksom pa, at der foruden ovenstdende ma forventes om-
kostninger ud over tilslutningsafgifter, f.eks. til stikledninger (ledning fra
skel/hovedledning og frem til bygning), rerfering pa egen grund, skelbrgnde
m.v. S&danne omkostninger er ikke medtaget i salgsopstillingen.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 12.240 | Kontantpris kr. 2.695.000
Grundskyld kr. 21.120 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 18.050
Renovation kr. 4.500 |1 alt kr. 2.713.050
Rottebekaempelse kr. 50

Kgber afholder alle udgifter til stikledninger til tilslutningssted samt evt. udgifter til tilslutning
af forsyningsvaerker, medmindre andet fremgﬁr af side 3 "Byggemodnings- og tilslutningsfor-
hold".

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 37.910

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: 135.000 Brutto ekskl. ejerudgift 15.923 md. / 191.071 ar. Netto ekskl. ejerudgift 12.521 md. / 150.254 &r v/26,46 %

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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Ejerudgift/md.: kr. 3.159

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
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.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Omradeklassificeret

Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet i henhold til Egedal Kommunes hjem-
meside. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men
under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Om ansldet offentlig grundvaerdi og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvsteendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmeaegleren
til brug for salgsopstillingen ansldet den offentlige grundvaerdi til kontantprisen. Beskatnings-
grundlag for grundskyld er ligeledes ansl3et til den ansldede grundvaerdi fratrukket 20 % iht.
Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip. Det ansldede beskatningsgrundlag ligger til grund for
den ansldede grundskyldsbetaling i salgsopstillingens ejerudgifter. Det bemaerkes, at ejerudgif-
ten er anslet for indeveerende ar, og dermed uden hensyntagen til, at den fgrste individuelle
skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb og Skatteforvaltnin-
gens forelgbige og/eller endelige vaerdier/opkraevede belgb, er salger og saelgers ejendoms-
meegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere vaesentlige. Kgber ma for-
vente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen
og specifik r&dgivning herom.
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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 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

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

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

Vi prioriterer et nzert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor vaegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel - Saledes kan vi bevare et naert og personligt samar-
bejde med kunderne. Teenk over det nar du veelger ejendoms-
maegler eller kgber fast ejendom.




