Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 108
Kontantpris 5.295.000 Veerelser 3
Ejerudgift 3.663 Grund m2 386
Byggear 2006 Energimaerke B

Sagsnr. 23425137

RealMaaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / Flodvej 73B / 2765 Smgrum / TIf. 44973921 / www.realmaeglerne.dk/smoerum
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Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/smoerum

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: Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425137 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 5.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.663

Beskrivelse:
Velkommen til Rendebaksvej 9, 2765 Smerumnedre.

Her far du 10 gode grunde til at se naermere pa den smukke ejendom:

- Murermestervilla fra 2006

- 1 alt 136 m2 med integreret udestue og udnyttet tagetage
- Luft til vand varmepumpe fra 2022

- Gulvvarme i stueplan

- Smuk og saerdeles indbydende have

- Lukkede stisystemer
- Ugeneret beliggenhed i idylliske landsbymilja

- Naer gadekeeret i Smgrumnedre

(¢

- Stenkast fra skoler og institutioner

- Under 10 min. i bil til Malgv st.

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.

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

Ansvarlig ejendomsmaegler: Dannie Riise
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Adresse: Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425137 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 5.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.663

Huset er opfart i 2006. Boligens stueplan indeholder: Entré med trappe til 1. sal. Bryggers med vaskefaciliteter og luft til vand varmepumpe fra 2022. Stort rummeligt badeveerelse. Abent kekken i moderne, men landlig
stil og med udgang til sken hardtrees treeterrasse. Stor opholdsstue med udgang til integreret udestue. Udestuen er fuldt isoleret og fungerer som en del af boligen. Udestuen har ligeledes udgang til den skgnne
treeterrasse, hvor aftensolen og den fantastisk inspirerende have, kan nydes i fulde drag.

Boligens 1. sal indeholder stor repos med plads til kontor. Gaesteveerelse/bgrnevaerelse Toilet samt stort master bedroom med to tilpassede skabsvaegge, og ovenlys vinduer pa begge sider.

Herudover har boligen ogsa egen carport, med el- lade stander og indbygget skur.

Der er installeret gulvvarme i hele stueplan. Bemeerk i gvrigt det lave varmeforbrug, og det flotte energimaerke.

Ydermere har saelger i deres ejertid, faet udbedret el- delen sa det star til moderene standard. ny malet murvaerk ved gstsiden og faet en ny hovedder sat i.

Omradet:

Ejendommen er beliggende i den gamle del af Smgrumnedres idylliske landsbymiljg taet pa gadekeeret. Her er fredfyldt og meget roligt. Perfekt til jer, som gerne vil bo i et omrade med lukket og svagt trafikerede veje
samt nem adgang til stisystemer, som ger det muligt at komme let til dejlige gature, Smarum centret (Super Brugsen, Fakta, Konditori og caféer) med gode indkgbsmuligheder, Malgv station, Smgrum Idraetscenter eller

Smerum Golfklub. Skoler og barneinstitutioner ligesa.

Malgv St. ligger lidt over 2 km veek, hvor flere indkebsmuligheder, Fitness World og S-tog forbindelser forefindes. Desuden har man muligheden for at na Kgbenhavn Centrum med bil eller tog pa ca. 25 minutter!
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Adresse: Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425137 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 5.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.663

Kokken Stue Stue

Kakken
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Adresse: Rendebaeksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425137 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 5.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.663

Stue Entre Entre

Badeveerelse Bryggers Repos
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Veerelse Toilet Udsigt
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Have Terrasse Terrasse

Have Terrasse Facade
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Adresse: Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 5.295.000

Sagsnr.: 23425137
Ejerudgift/md.: kr. 3.663

Dato: 04.12.2025
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Adresse: Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425137 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 5.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.663

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer* Lokalplan:

Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 386 m? | okalplan nr. 050804

M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 108 m2

Kommune: Egedal - heraf udnyttet tagetage: 32 m? Kommuneplan:

Matr.nr.: 31 b Smgrumnedre By, Smgrum Kommuneplan 2025

BFE-nr.: 2145736  @vrige arealer:

Zonestatus: Byzone  Udestue: 14 m?

Vand: Alment vandforsyningsanleeg ~ Carport: 17 m?

Vej: Feelles/privat

Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem

Varmeinstallation: Varmepumpe - hvord | 5

Opfort/ombygget $r: 2006 aes naermere om, hvordan arealer opgares pa

www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 4.393.000 kr.
Grundveerdi: 2.302.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.514.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 1.841.600 kr.
Tilbehgr:

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

Harde hvidevarer som medfalger: Emhaette: Thermex (2006), Keramisk kogeplade: GRAM (2006), Indbygningsovn: Gorenje (2025),
Kole/fryseskab: Gorenje (2024), Opvaskemaskine: Whirlpool (2024), Vaskemaskine: LG (2024), Terretumbler: AEG (2006)

Skabe i indang og soveveerelse medfalger.

Emhaetten virker ikke.

Ladestander medfalger ikke i handlen

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

Adresse: Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425137
Kontantpris: kr. 5.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.663

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Forsikring - Tryg
Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 5.000 Forbrug: 3.924,00 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret redt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad og risiko for brand.

Energimaerkning: Energimeerke B.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

Flodvej 738 /2765 Smgrum = A H
TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
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Dato: 04.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificeret

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

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveaerdi 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 szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Adresse: Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425137 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 5.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.663

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

Ejendomsveerdiskat kr. 17.923 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.295.000
Grundskyld kr. 16.206 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 9.006
Husforsikring kr. 4.644 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 33.650
Renovation kr. 5.083 kr.

Rottebekaempelse Kr. g6 lalt 5.337.656

Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter 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 43.952

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: 265.000 Brutto ekskl. ejerudgift 27.858 md./ 334.293 ar Netto ekskl. ejerudgift 22.554 md./ 270.652 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 3 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: 04.12.2025
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: Rendebaksvej 9, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425137
Kontantpris: kr. 5.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.663
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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 Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra-
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto
Realkredit Danmark/4% Obligationslan 2.362.180 2.362.180 2.382.578 DKK 4 150.380 28,50 4,41

Obligationslan

Grundejerforening el.lign.: Nej

Dato: 04.12.2025

Seerlige over- | Garanti-  Kontant
tagelsesvilkdr = stillelse | regulering
Nej

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



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




