Rabrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum

Ejd. type Raekkehus Bolig m2 57
Kontantpris 2.195.000 Veerelser 2
Ejerudgift 3.511 Grund m2

Byggear 1973 Energimaerke C

Sagsnr. 23424161
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RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

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

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

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 salger.

Adresse: Rabrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23424161 Dato: 14.02.2025
Kontantpris: kr. 2.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.511

Beskrivelse:
Dejligt etplandsraekkehus med flot udsigt indeholder:

- Lys entre med Indbygget skab

- Depotrum/Walk-in closet

- Rummeligt, lyst og flot kekken fra 2013

- Lys stue med udsigt over grenne arealer samt god plads til spisebords- og
sofaarrangement

- Paent, lyst badevaerelse med bruseniche

- Soveveerelse med skabsvaeg

- Terrasse med skgn udsigt til marker

- Udhus

Herudover feelles vaskerum.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Rabrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23424161 Dato: 14.02.2025
Kontantpris: kr. 2.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.511

Deijlig, moderniseret etplansraekkehus, beliggende i mindre, hyggelig reekkehusbebyggelse med idylliske omgivelser. Direkte udsigt til abne marker og grent, kuperet terraen i Ledgje Landsby. Ejendommen fremstar
moderniseret og tilbyder laekkert HTH kgkken fra 2013, toilet fra 2014, vask + skab skiftet i 2015, termovinduer m/energiglas fra 2015/16. Ejendommen henvender sig perfekt til det unge par uden bgrn eller som

seniorbolig.

Ejendommen indeholder:

Lys entre med direkte adgang til paent og lyst badeveerelse med bruseniche. Flot og lyst HTH kekken med gulvvarme, god skabsplads samt plads til lille bord.

Lys, rummelig opholdsstue med stort vinduesparti og glasder ud til terrasse, og den fanstatiske udsigt ud over markerne. Der er god plads til indretning af sofa- og spisebordsarrangement. Dejligt sovevaerelse i god
stgrrelse med skabsvaeg. Her er ligeledes god udsigt ud over de grgnne arealer. Desuden er det veerd at naevne det depotrum/walk-in closet, der findes i forlaengelse af entreen, hvor der er plads til opbevaring af diverse

ting og sager.
Herudover er der til eendommen eget udhus, ligesom man i foreningen har et feelles vaskerum.

Omrade:
Ejendommen er placeret teet pa offentlig transport til Smarum Centeret, hvor supermarkeder mv. forefindes, samt til Ballerup bymidte og Centeret, hvor der er gode shoppemuligheder og indkgbsmuligheder. Desuden

ligger Netto ca. 2 km fra ejendommen, hvortil cykelsti let kan benyttes. Det er ogsa vaerd at naevne, at man kan komme ind til Kebenhavn C pa under 25 minutter i bil!

- Dejligt, moderniseret etplansreekkehus med flot udsigt

- Skan, lille terrasse med god udsigt

- Eget udhus

- Teet pa offentlig transport der farer til Ballerup station og Smgrum Centeret
- Under 25 minutter i bil til Kebenhavn C!
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Adresse: Rabrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23424161 Dato: 14.02.2025
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exerrmNTS!
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Adresse: Rabrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 2.195.000

298 |
Udhus

1.9

Vejledende tegning uden ansvar
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Dato: 14.02.2025

Sagsnr.: 23424161
Ejerudgift/md.: kr. 3.511
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Adresse: Rabrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum

Kontantpris: kr. 2.195.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:

Kommune:

Matr.nr.:

BFE-nr.:

Zonestatus:

Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget &r:

Raekkehus

Ejerlejlighed med beboelse i
raeekkehusbebyggelse
Egedal

6 d Ledgje By, Ledgje
219610

Byzone

Offentlig

Naturgas
1973

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

2022
1.886.000 kr.
1.886.000 kr.
1.508.800 kr.
1.508.800 kr.

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

Tilbehgr:

Sagsnr.: 23424161

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430

Ejerudgift/md.: kr. 3.511

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg. bebyg. areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:

Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Emheette: Siemens (2012), Induktions el kogeplade: (2012), Indbygningsovn: (2012), Kgle/fryseskab: (2012), Opvaskemaskine:

(2024).

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.5 E/SO
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REAL

Dato: 14.02.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Lokalplan:
Lokalplan nr. 010104

Kommuneplan:
Kommuneplan 2021

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 12.01.1910 Ibnr. 52-06 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Filnavn: 6_Z 193

Nr. 2 lyst d. 28.01.1914 Ibnr. 138-06 Tillaegstekst Dok om vej mv Filnavn: 6_Z 193
Nr. 3 lyst d. 28.02.1956 Ibnr. 5222-06 Tillaegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Filnavn: 6_H_8

Nr. 4 lyst d. 19.06.2009 Ibnr. 9835-06 Tillaegstekst Vedtaegter for ejerforeningen
"Rabrovej 66-78" Tillige lyst pantstiftende Filnavn: 6_Z 193

Grundejerforening: Ja

Navn: Ejerforeningen Rabrovej 66-78

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, kr. 45.000 i form af Anden haeftelse lyst d. 19.06.2019
Forhgjelse af sikkerhed: Nej.
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v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430

Adresse: Rz‘ibrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23424161
Kontantpris: kr. 2.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.511

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Saelgers ejendomsforsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja
Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 8.700 Forbrug: Ansl
Udgiften er beregnet i ar: 2024

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

Der betales aconto varme med kr. 1.000 pr. mdr.

@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 og
rgdt hus. Der henvises til side 5

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for sted og undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke C.

Version 3.5 E/SO

RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

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

Dato: 14.02.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Sikkerhed ejerforening

Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet
realkreditlanet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til ejerforeningen.
Eksisterende sikkerhed: Byrde lyst pantstiftende 19.06.2019 kr. 45.000,-

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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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: Rabrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23424161 Dato: 14.02.2025
Kontantpris: kr. 2.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.511

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

Ejendomsveerdiskat kr. 7.695  Kontantpris/udbetaling kr. 2.195.000
Grundskyld kr. 13.277 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 6.208
Renovation kr. 4.321 Tinglysningsafgift af skedet kr. 15.050
Grundejerforening kr. 16.800 kr.

Rottebekaempelse kr. 37 lalt 2216.258

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 42.130

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: 110.000 Brutto ekskl. ejerudgift 12.103 md./ 145.240 ar Netto ekskl. ejerudgift 9.796 md./ 117.556 ar v/25,00%

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: 14.02.2025
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: 1/8 - 1/2

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. Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan pa falgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Adresse: Rabrovej 72, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23424161 Dato: 14.02.2025
Kontantpris: kr. 2.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.511
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil saelgers pant (pa nzer pant i form af Der pahviler ejerforeningens medlemmer en samlet gzeld pd kr. 62.145 pr d. 16/12/2024
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan medprentesatsJS 259% dgr er variabel. 9 P T prd. 16/12/

herefter anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises

til elendommens blad i tingbogen (haftelsesrubrikken) for naermere information vedr. Selgers andel af gaelden udgor kr. 20.715 pr d. 16/12/2024
stgrrelsen pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gaelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt
det er fraveget saerskilt i handlen.

Dette feellesldn indfries af saelger ifm. salget.

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- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Totalkredit/1,5% Obligationslan Obligationslan 1.238.000 1.238.000 1.017.061 DKK 1,5 31.970 25,00 4,11 Nej

Tilstandsrapport og andre byggeteknisk rapporter:
Der er pa ejendommen udarbejdet 2 tilstandsrapporter.
- LOBENUMMER: H-24-04129-0321

- LOBENUMMER: H-24-04129-0320 (Feellesareal)
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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
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




