Hovedgaden 123, 3630 Jaegerspris

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 140
Kontantpris 3.395.000 Veerelser 4
Ejerudgift 2918 Grund m2 1.258
Byggear 1904 Energimaerke C

Sagsnr. 330S0039

RealMaeglerne Frederikssund v/ Morten Sgrensen

@stergade 26 / 3600 Frederikssund / TIf. 92923600 / www.realmaeglerne.dk/frederikssund



RealMaeglerne Frederikssund v/ Morten Sgrensen

: CVR-nr. 40567399

e e o @stergade 26 / 3600 Frederikssund
TIf. 92923600 / 3600@mailreal.dk

Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/frederikssund

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: Hovedgaden 123, 3630 Jaegerspris Sagsnr.: 33050039 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 3.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.918

’.

Beskrivelse:

Velkommen til denne charmerende murermestervilla fra 1904, der ligger i farste raeekke
til Roskilde Fjord. Her far du den sjeeldne kombination af fredfyldt natur og central
beliggenhed — med kveeg graessende lige uden for haven og Jaegerspris bymidte kun
fa minutter veek.

Ejendommen er placeret pa en sken grund med en fantastisk udsigt over fjorden. Fra
den store solrige terrasse kan du nyde synet af vandet, mens du overvejer, om dagen
skal bruges pa afslapning, en god bog — eller et koldt glas i solen.

Indenfor bydes du velkommen i en rummelig entré med trappe til farstesalen og
adgang til et praktisk geestetoilet. Kgkken-alrummet, som ligger i aben forbindelse
med stuen, er uden tvivl husets hjerte. Her samles familien omkring madlavning og
hygge, mens man i stuen kan nyde varmen fra breendeovnen — og i kekkenet den
fantastiske udsigt over Roskilde Fjord.

Pa farstesalen finder du tre gode veerelser samt et lyst badeveerelse. Heroppe er der
en rolig atmosfaere og plads til bade bgrnefamilien eller jer, der @nsker ekstra rum til
gaester og hjemmekontor.

Til efendommen hgrer en stor garage med god plads til bil, hobby eller opbevaring.
Fra garagen er der desuden nedgang til keelderen, som kan anvendes til vaerksted
eller yderligere opbevaring.

Drgmmer du om et hjem, hvor naturen og udsigten er en del af hverdagen — og hvor
minutter pa terrassen let bliver til timer — sa er Hovedgaden 123 stedet for dig.

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: Morten Sgrensen
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Adresse: Hovedgaden 123, 3630 Jagerspris
Kontantpris: kr. 3.395.000

Sagsnr.: 33050039 Dato: 04.12.2025
Ejerudgift/md.: kr. 2.918
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Adresse: Hovedgaden 123, 3630 Jaegerspris

Kontantpris: kr. 3.395.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfert/ombygget ar:

Villa, 1 fam.
Beboelse
Frederikssund

15 d Neder Draby By, Draby m.fl.

2236779

Byzone

Alment vandforsyningsanleeg
Offentlig

Aflgb til til offentligt kloaksystem
Fjernvarme/blokvarme

1904

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
2.180.000 kr.
1.235.000 kr.
1.744.000 kr.

988.000 kr.

Sagsnr.: 33050039
Ejerudgift/md.: kr. 2.918

Arealer*

Grundareal: 1.258 m2
Boligareal i alt: 140 m2
- heraf udnyttet tagetage: 60 m?
@vrige arealer:

Keelder: 40 m2
Udhus: 15 m2

* Lees naermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

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

Der henvises til side 5

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Dato: 04.12.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

Nr. 1 lyst d. 09.11.1909 Dok om hegn, hegnsmur mv

Nr. 2 lyst d. 16.04.1930 Dok om byggelinier mv

Nr. 3 lyst d. 15.07.1941 Dok om vandveerk mv, Resp lan i off midler

Nr. 4 lyst d. 09.04.1970 Dok om adgangsbegraensning mv, Vedr 16A 16B 16C
Nr. 5 lyst d. 28.01.1976 Dok om byggelinier mv

Kommuneplan
Kommuneplan 2021-2033
https://dokument.plandata.dk/11_10470231_1639671780406.pdf

Forslag til Kommuneplan
Forslag til Kommuneplan 2025-2037
https://dokument.plandata.dk/11_11297605_1748255900725.pdf

Spildevandsplan

Spildevandsplan 2013-2021
https://www.frederikssund.dk/Borger/Bolig--byggeri/din-ejendom/Vand-og-kloak/Spildev
andsplan
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Adresse: Hovedgaden 123, 3630 Jaegerspris Sagsnr.: 33050039
Kontantpris: kr. 3.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.918

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Aim. Brand Forsikring
A/S

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til side 5

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 20.200 Forbrug: 18.620,00 kWh

Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovne og lignende med skorsten
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Seelgers fijernvarmeforbrug i 2024: kr. 18.471,15 (17.495 kWh)

@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 gult hus, redt
hus og sort hus.

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

Energimaerkning: Energimeerke C.
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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RealMaeglerne Frederikssund v/ Morten Sgrensen
CVR-nr. 40567399
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Adresse: Hovedgaden 123, 3630 Jaegerspris Sagsnr.: 33050039 Dato: 04.12.2025
Kontantpris: kr. 3.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.918

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

Ejendomsveerdiskat kr. 8.894  Kontantpris/udbetaling kr. 3.395.000
Grundskyld kr. 11.856 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 6.000
Husforsikring kr. 8.700 Tinglysningsafgift af skedet kr. 22.250
Renovation kr. 5.146 kr.

Skorstensfejning kr. 423 Talt 3.423.250
Ejerudgift i alt 1 &r 35.019

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: 170.000 Brutto ekskl. ejerudgift 17.889 md./ 214.669 ar Netto ekskl. ejerudgift 14.456 md./ 173.470 ar v/26,66%

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: Hovedgaden 123, 3630 Jaegerspris
Kontantpris: kr. 3.395.000

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

Langiver/art Kontant-

veerdi

Restgeeld Obl.restgaeld

Ingen

Grundejerforening el.lign.: Nej

Tilbehor:

Gaskogeplade maerke SMEG
Emheette maerke Bosch
Indbygningsovn meerke Miele
Kole-/fryseskab maerke Whirlpool
Opvaskemaskine maerke Bosch
Vaskemaskine maerke Miele
Mikrobglgeovn maerke Caso

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Bevaringsveardig bygning niveau 4

Kaber er gjort bekendt med, at Kulturstyrelsen har tildelt eiendommen bevaringsveerdi 4.

Skalaen for bevaringsveaerdi gar fra 1-9, hvor karakteren 1-3 regnes for en hgj veerdi. Bygningerne med
veerdierne 2-4 er de bygninger, som i kraft af deres arkitektur, kulturhistorie og handveerksmaessige udfgrelse
er fremtraedende eksempler inden for deres slags. Bygninger med bevaringsvaerdierne 5-6 er jeevne, paene
bygninger, hvor utilpassede udskiftninger og ombygninger treekker ned i karakteren.

Jordforurening - omradeklassificeret som lettere forurenet

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.
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Optages
i valuta
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Dato: 04.12.2025

Geeld udenfor kgbesummen:

AOP | Saldo fra-

dragskonto

Rest-
Igbetid

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

1. ars
ydelse

Rente
Kont./palyd.

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter (2025)

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilherende 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 saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Tinglysningsafgift

| forbindelse med finanslovsforliget, er det aftalt, at tinglysningsafgiften skal pristalsreguleres hvert 3. ar.
Farste gang den 1. marts 2020. Den oplyste tinglysningsafgift i kebers kontantbehov er beregnet pa baggrund
af satser geeldende fra og med den 01.01.2023.

Grundvand - Drikkevandsinteresser
Kgber ggres opmeaerksom pa, at ejendommen jf. ejendomsdatarapporten er beliggende i et omrade med
drikkevandsinteresser.

International naturbeskyttelseslinje
Kgber ggres opmaerksom pa, at der pa ejendommen er arealer, der er udpeget som international
naturbeskyttelsesomrade, jf. eiendomsdatarapporten.
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Adresse: Hovedgaden 123, 3630 Jaegerspris Sagsnr.: 33050039
Kontantpris: kr. 3.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.918

- Fuglebeskyttelsesomrade: Roskilde Fjord, Kattinge Vig og Kattinge Sg
- NATURA 2000 - Habitatomrade, Roskilde Fjord

Kystbeskyttelse ved Kignzashallen, Neder Draby

Kagber ggres opmeerksom pa, at byradet i Frederikssund Kommune arbejder pa et projekt om kystbeskyttelse
af Kignaeshallen og de omkringliggende ejendomme. Projektets formal er at beskytte omradet (boliger,
erhverv og mennesker) mod oversvemmelse fra Fjorden. Projektet er fortsat pa skitseniveau, og byradet skal
i lgbet af foraret/sommeren 2025 beslutte om projektet skal fremmes som et kommunalt feellesprojekt om
kystbeskyttelse. Der henvises i den forbindelse til yderligere information via kommunens hjemmeside:
https://www.frederikssund.dk/Borger/Natur-og-trafik/Klima/Kystbeskyttelse/Digeprojekter/kignaeshallen-neder-
draaby

Kgber overtager forholdet og er saelger samt saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Forsikringsforhold:

Insekter, undtaget bygning:

Forsikringen deekker ikke skader forarsaget af treegdelaeggende angreb af insekter pa i og fra de 2
indgangspartier til bygning 1.

Brand og hus/grundejer, alene omfattet:

Felgende bygninger er kun omfattet af bygningsbrand- samt hus- og grundejerforsikringen: bygning 2 udhus
pa 15 m2.
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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.

Vaelg 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

At kgbe eller saelge en bolig er en stor beslutning, og vi ved, at der
bade folger folelser og store overvejelser med. Derfor handler det
ikke bare om at fa solgt en bolig — det handler om at ggre det pa
den rigtige made for dig.

Hos RealMaeglerne Frederikssund mg@der du et team, der braender
for at hjeelpe dig godt videre. Vi tager os tid til at lytte, forsta dine
gnsker og skreeddersy en Igsning, der passer preecis til dig og din
bolig. Fra fgrste mgde til den endelige handel kan du forvente zerlig
radgivning, naervaer og et staerkt fokus pa at sikre dig den bedst
mulige pris.




