Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 142
Kontantpris 5.495.000 Veerelser 5
Ejerudgift 3.170 Grund m2 700
Byggear 1973 Energimaerke C

Sagsnr. 23426010
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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: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426010 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.170

" Beskrivelse:

Sardeles velbeliggende étplansvilla i ferste rakke til abne marker i idylliske
Ledgje

Gennemistandsat étplanshus indeholder:

- Entre

- Laekkert nyistandsat badeveerelse fra 2022 med gulvvarme

- Hele tre gode bgrneveerelser/kontor

- Stort foreeldresoveveerelse (16,5 m2)

- Endnu et nyistandsat badeveerelse fra 2022 med gulvvarme

i - Stor og aben opholdsstue med fantastisk lysindfald og udsigt via de store gulv-til-loft

(A = m—— vinduer og udgang til treeterrasse med pool omrade og udsigt til de abne marker
e e - Dejligt kekken fra 2022 i hvide elementer og sort bordplader. Masser af skuffer og

gode harde hvidevarer. Der er gulvvarme i stue og kekken

- Bryggers med gode vaskefaciliteter (heriblandt helt ny vaskemaskine) og ligeledes

med udsigt til markerne. Gulvvarme i bryggers

Alowbd 4,

Attt b o s

Endvidere:

- Stor fliseindkearsel, carport og to udhuse

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: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426010 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.170

Fantastisk udsigtsejendom i den idylliske og naturrige landsby, Ledgje.

Huset har siden 2021 gennemgaet en omfattende renoveringsproces. Huset er blevet filset op i hvid, flere tagplader er blevet skiftet og taget er blevet malet og renset. Haevet gangbro og derefter 300 mm. isolering pa
loftet. Nye lavenergivinduer, heriblandt et helt nyetableret vinduesparti, med henblik pa at udnytte den skgnne udsigt.

Alle gulve, isolering mv. er taget op og der er lagt ny isolering i gulvene (120 mm), dampspeerre, radonspaerre, gulvvarme (ikke i sovevaerelserne), stgbt og lagt nye gulve. Troldtekt lofter over det hele, hvilket giver en
fremragende akustik. Nyt gasfyr i 2023. Alt el er udskiftet og ny tavle er installeret. To nye badevaerelser. Nyt kakken. Vaegge er i den forbindelse fiernet, for at abne mellem kgkken og stue.

Etablering af stor fliseindkersel og ligeledes stor og laekker treeterrasse. Installeret spots i carport.

Der er nyligt plantet kirsebaerlaurbaer haek i forhaven mod vejen. Herudover er der installeret ny pumpe til poolen.
Huset blev malet indvendigt i 2025.

Landsbyen Ledgje:

Her far du gleede af fredfyldte omgivelser blandt sger, marker, gadekaer og ikke mindst den omradekendte og seerdeles populaere 'Jordbaergarden'. Der er sti langs marker direkte til Vestskoven og den gamle Vikinge
landsby i Risby.

Derudover er der cykelsti til Smarum, hvor du pa ganske kort tid kommer direkte til Smarum Golfklub. Herudover Boesagerskolen, Smarum Centret, Smgrum Idreetshal og bibliotek. Der er bgrnehave lokalt i Ledgje.
Trods de landlige omgivelser, er der under 5 minutters kersel til indkeb i Netto. Nogenlunde samme tid tager det, at tage den nyere tveervej til Smgrum Centeret eller Idreetsklubben. P& omkring 10 minutters kersel nar
du Ballerup Centeret og Ballerup Station.

Der er ca. 25 minutters kersel til indre Kgbenhavn, via den nyere motorsvejstilkarsel mellem Ledgje og Smgrum.

- Fantastisk udsigt over marker

- Gulvvarme i hele huset (pa naer veerelser)
- Gennemistandsat ude og inde

- Under 25 minutter til Kebenhavn

- 5 minutter til Vestskoven

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

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

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

Adresse: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426010 Dato: 30.01.2026
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Kakken

Stue Stue Stue
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Gang Badeveerelse Badeveerelse
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Veerelse
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Veerelse Bryggers Entre
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Adresse: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum

RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
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Sagsnr.: 23426010 Dato: 30.01.2026
Ejerudgift/md.: kr. 3.170

Kontantpris: kr. 5.495.000

Terrasse Udenomsarealer
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Facade Carport

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 e



RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

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

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

Adresse: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426010 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.170

(aho,qvu

Frederixgg,,

Z
)
010t
»
s
Q
°
=
3
3
2
3
o
1
5
s

o
S &
a7
&
45 K
<
r F r 48
Udhus Udhus 27 Carport
36 adbrovel Cravertorty,
Pra
®itery,
Bryggers Entré Veerelse $ HY
Kokken - Bad\) | 5
| g &
< > <
y &
3
Veerelse 23 5 N
S o2
2 b
st 3 Ristor,
50 ue N, <
Y0110,
©/ Holp,
",
Vaerelse Veerelse L o
& o Nordre o
b & Ledoje 9% ade
1 | ¥ s
B ¢ Bygade
32 24 48 ®8y9ad0
R
by,
Vejledende tegning uden ansvar

(ononne9®

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 f



Adresse: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum

Kontantpris: kr. 5.495.000

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

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfert/ombygget ar:

Villa, 1 fam.

Beboelse

Egedal

12 br Ledgje By, Ledgje
2139717

Byzone

Privat vandforsyningsanlaeg
Offentlig

Aflgb til til offentligt kloaksystem
Naturgas

1973

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
3.281.000 kr.
2.146.000 kr.
2.624.800 kr.
1.716.800 kr.

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

Sagsnr.: 23426010
Ejerudgift/md.: kr. 3.170

Arealer*

Grundareal: 700 m2
Boligareal i alt: 142 m2
@vrige arealer:

Carport: 13 m2
Udhus: 6 m2

* Laes neermere 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):
Emheaette: Elica (2022), Induktions kogeplade: Elica (2022), Indbygningsovn: Siemens (2022), Kale/fryseskab: LG (2022),
Opvaskemaskine: Whirlpool (2022), Vaskemaskine: AEG (2025), Tgrretumbler: AEG (2022).

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

Flodvej 73B / 2765 Smgrum
TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
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REAL

Dato: 30.01.2026

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Lokalplan:
Byplansvedtaegt nr. 2

Kommuneplan:
Kommuneplan 2025

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 28.08.1963 Ibnr. 10232-06 Tilleegstekst Dok om udstykning mv iht
byplanvedtaegt nr 2, Indeholder gkonomiske forpligtelser, se akt, Om resp se akt
Filnavn: 6_M_455

Nr. 2 lyst d. 17.09.1964 Ibnr. 11843-06 Tillaegstekst Dok om faerdselsret mv,
forsynings-/aflgbsledninger mv, grundejerforening mv, Indeholder gkonomiske
forpligtelser, se akt Filnavn: 6_N_83

Nr. 3 lyst d. 29.10.1964 Ibnr. 13545-06-S0001 Tilleegstekst Dok om bebyggelse,
benyttelse mv, Om resp se akt, Tillige lyst pantstiftende. Filnavn: 6_N_83
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v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430

Adresse: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 5.495.000

Sagsnr.: 23426010
Ejerudgift/md.: kr. 3.170

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Forsikring -
Topdanmark A/S Privat

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Insekt: Rgrskade:

Forbehold: Forsikringspolice foreligger endnu ikke - Deekning og preemien er anslaet

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 17.300 Forbrug: 1.637,30 m3
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgas
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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og
disse dokumenter skal foreligge, for kabsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationrapport er under udarbejdelse og dokumentet skal foreligge, fer kebsaftale indgas.

Energimaerkning: Energimeerke C.

Version 3.6 E/SO
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Flodvej 73B / 2765 Smgrum
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REAL

Dato: 30.01.2026

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat 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-/arsopggrelsen. 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.

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 3



RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
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Adresse: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426010 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.170

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

Ejendomsveerdiskat kr. 13.386 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.495.000
Grundskyld kr. 15.108 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 7.750
Husforsikring kr. 5.000 Tinglysningsafgift af skedet kr. 34.850
Renovation kr. 4.500 kr.

Rottebekaempelse kr. 5o lalt 5.537.600

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 38.044

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: 275.000 Brutto ekskl. ejerudgift 29.438 md./ 353.255 ar Netto ekskl. ejerudgift 23.906 md./ 286.872 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: 30.01.2026
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: Klokkertoften 9, Ledgje, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23426010 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 5.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.170
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- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering

Grundejerforening el.lign.: Nej
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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




