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Noddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum

Ejd. type Rakkehus Bolig m? 59
Kontant 2.495.000 Veerelser 2
Ejerudgift 2.616 Grund m? 118
Byggedr 1990 Energimcerke A2010

Sagsnr. 23426037

RealMaaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

Flodvej 73B, Smgrumnedre / 2765 Smgrum / TIf. +45 44973921 / www.realmaeglerne.dk/smoerum



: RealMaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

CVR-nr. 31579430

Flodvej 73B, Smgrumnedre / 2765 Smgarum
TIf. +4544973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Dansk
Ejendomsmaeglerforening

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: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426037 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.616

Ejendommen indeholder:

- Rummelig entre/fordelingsgang

- Mgblerbar opholdsstue med udgang til haven
- Rbent kgkken

- Soveveerelse

- P8klaedningsvaerelse

- Lyst badeveerelse med bruseniche

- Stor sydvendt, delvist overdaekket traeterrasse.

- Stort loftrum til opbevaring samt skur

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 vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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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RealMaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
CVR-nr. 31579430

Flodvej 73B, Smgrumnedre / 2765 Smgrum =AM
TIf. +4544973921 / 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426037 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.616
Dejligt et-plans raekkehus med god beliggenhed i attraktive Ngddelunden. - Kort afstand til skole, institutioner, indkgb, off. transport mm.

- Under 20 minutter til Kgbenhavn!

Ejendommen indeholder:

Lys og rummelig entre/fordelingsgang. Sovevaerelse med godt lysindfald, Mindre pdklaed-
ningsvaerelse som nemt kan laagges sammen med soveveerelset. Badeveerelse med bruseniche,
skabe og vaskesgjle. Kgkken i aben forbindelse til stuen. Mgblerbar opholdsstue, fra stuen er der
udgang til ugeneret have og skgn terrasse mod syd.

Grundejerforening:

Raekkehuset er beliggende i grundejerforeningen "Ngddeparken", som er en populaer forening
med godt styr pd alt. Foreningen henvender sig til bade bgrnefamilier, sdvel som de lidt zeldre
der gnsker at bo i roligt og ugeneret omrade. Der er desuden rigtig gode parkeringsforhold.

Omradet:

Utrolig velbeliggende med gdafstand til Netto. Desuden er der gdafstand til Smgrum Centret,
hvor der findes flere gode indkgbsmuligheder, Fakta, Superbrugsen, pizzeria, frisgr, bager og
meget mere. Smgrum Idreetspark og Smgrum Golfklub er ligeledes taet pd. Super gode stisyste-
mer der nemt fgrer dig rundt i Smgrum uden at krydse for mange veje.

Malgv st. er kun en cykeltur vaek og Kgbenhavn C kan nds p& under 25 minutter!

- Indflytningsklart et-plans raekkehus
- Gode parkeringsforhold med ladestandere
- Beliggende i roligt, bgrnevenligt omréde

- Rigtig god grundejerforening
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RealMaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
CVR-nr. 31579430

Flodvej 73B, Smgrumnedre / 2765 Smgrum =AM
TIf. +4544973921 / 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426037 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.616
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RealMaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
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Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426037 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.616
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Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426037 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.616
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Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 2.495.000

Sagsnr.: 23426037
Ejerudgift/md.: kr. 2.616

Dato: 12.03.2026

Vejledende tegning uden ansvar

Version 3.7 S/SO
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RealMaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
CVR-nr. 31579430

Flodvej 73B, Smgrumnedre / 2765 Smgrum =AM
TIf. +4544973921 / 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426037 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.616
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Raekkehus  Grundareal: 118 m* | gervitutter
Ma benyttes til: Boligareal i alt: 59 m* | _Nr. 1:30.10.1989 - anm byrder Dok om grundejerforening mv, samt om
Kommune: Egedal udstykning mv, Om resp se akt, Tillige lyst pantstiftende.
Matr.nr.: 22dd Smgrumnedre By, Smgrum  @vrige arealer:
BFE-nr.: 2145415 Udhus: 5 m’ | Planer
Zonestatus: Byzone Kommuneplan B2-57 - Ngddeparken
Vand: Alment vandforsyningsanlag ** Laes naermere om, hvordan arealer Lokalplan 050903 - 05.09.03 - Ngddelunden - boligorm&de
Vej: opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfart/ombygget ar: 1990 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag fra diverse offentlige registre og kan derfor
Offentlig vurdering pr. 2024 ikke betragtes som en garanti.
Ejendomsveerdi: 2.107.000
Grundveerdi: 1.312.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.685.600
Grundlag for grundskyld: 1.049.600
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Tilgdr
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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RealMaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
CVR-nr. 31579430

Flodvej 73B, Smgrumnedre / 2765 Smgrum =AM
TIf. +4544973921 / 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426037 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.616
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej Sikkerhed grundejerforening

Forbehold: Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet
realkreditldnet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til grundejerforenin-
gen.

Eksisterende sikkerhed: Byrde lyst pantstiftende 30.10.1989

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi 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 beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 7.500 Forbrug: 5 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2023

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er szelger og szelgers ejendomsmaegler uvedk-
ommende.

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

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

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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 fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeaerkning: Energimaerke A2010
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RealMaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
CVR-nr. 31579430

Flodvej 73B, Smgrumnedre / 2765 Smgrum =AM
TIf. +4544973921 / 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426037 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 2.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.616

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 8.597 | Kontantpris kr. 2.495.000
Grundskyld kr. 9.236 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 16.850
Renovation kr. 4.500 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 7.500
Grundejerforening kr. 2.500 | Omkostninger ved overtagelse af sikkerhed kr. 1.825
Rottebekaempelse kr. 501 alt kr. 2.521.175
Husforsikring kr. 6.510

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 31.393

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: 125.000 Brutto ekskl. ejerudgift 13.187 md. / 158.238 ar. Netto ekskl. ejerudgift 10.670 md. / 128.042 &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 3,5 %, 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: 02.03.2026

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 pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

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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RealMaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
CVR-nr. 31579430

Flodvej 73B, Smgrumnedre / 2765 Smgarum
TIf. +4544973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Ngddelunden 22, Lille Smgrum, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 2.495.000

Sagsnr.: 23426037
Ejerudgift/md.: kr. 2.616

Dato: 12.03.2026

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 opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Ngddeparken

Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Kr. 5.000 i form af - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger 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 ejen-
domshandler, sa vi ved, hvad vi taler om.

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

Vi prioriterer et nzert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor vaegt pa fuld tilfredshed far, under og efter en bo-
lighandel - Saledes kan vi bevare et naert og personligt samarbejde
med kunderne. Teenk over det nar du veelger ejendomsmaegler
eller kgber fast ejendom.




