Gammeldamsgard 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum

Ejd. type
Kontantpris
Ejerudgift
Byggear

Villa, 1 fam.
6.295.000
4.250

2018

Bolig m2 139
Veerelser 4
Grund m2 514
Energimaerke A2015

Sagsnr. 23425124

RealMaaglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS
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Dansk /|
Ejendomsmaaglerforening

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.

Dato: 02.09.2025

Adresse: Gammeldamsgz‘%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124
Ejerudgift/md.: kr. 4.250

Kontantpris: kr. 6.295.000
Beskrivelse:

Hel unik og gennemfeort ejendom som indeholder:

- Entre
- Gennemfart kgkkenalrum/opholdsstue med mange flotte detaljer, fantastisk

lysindfald fra blandt andet veluxvinduer

- Bryggers med vaskefaciliteter

- 1 veerelse i stueplan

- 1. sal indeholder stort soveveaerelse (muligt at dele op i 2), gaestevaerelse samt
badeveerelse med brus

- Stor garage ligeledes med fuldmuret veegge

- Utrolig flot og velanlagt have med stentbelagt terrasse

- Velkommen til en unik ejendom!
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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 | overensstemmelse med udbudsvilkdrene.
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
COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1
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Adresse: Gammeldamsgé’lrd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124 Dato: 02.09.2025
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.250

Helt og aldeles unik ejendom med et veeld af flotte detaljer! Er du den kreesne og kvalitetsbevidste kaber, som sgger en bolig udover det saedvanlige - s& er Gammeldamsgard 3 lige en bolig for dig!

Ejendommen er beliggende pa lukket villavej, teet pa4 Smarum Centret. Her er blandt andet flere indk@bsmuligheder, pizzeria, frisgr, bager osv., ligeledes er der kort afstand til Smarum Idreetspark, Golfcenter,
Boesagerskolen, bgrneinstitution samt offentlig transportmuligheder. Ligeledes er der adgang til Smgrums gode stisystem, der kan fere en rundt i Smarum uden at krydse trafikeret veje. Via stisystemet tager det ca. 10
min. pa cykel til Malgv St., som har direkte togforbindelse til Kgbenhavn H (H- og C-linjen).

Denne meget indbydende ejendom indeholder: Gaesteentre samt et bryggers hvor der bl.a. er installeret teknikskab og vaske- og tarretumbler. Dejligt vaerelse/kontor. Kekkenet er helt igennem fantastisk, med et veeld af
laekre detaljer og et prangende materialevalg - det skal bestemt opleves. Kgkkenet ligger i aben forbindelse med opholdsstuen, som har loft til kip og flot lysindfald fra bl.a. ovenlysvinduer. Fra opholdsstuen er der
udgang til en sjaeldent set venlanlagt have, med bla. stenbelagt terrasse.. Det gvrige haveanlaeg bestar af velanlagte bede og greesplaene.

Vender vi tilbage til husets indretning, er vi kommet til det flotte og gennemferte badevaerelse med mange flotte detaljer bl.a. det lsekre klinkegulv.

1. sal indeholder repos med kig over opholdsstuen. Rummeligt bgrne- eller arbejdsvaerelse. Stort soveveerelse (Mulighed for at del op i 2 veerelser) med ovenlysvinduer. Dejligt badeveerelse som fremstar ligesa
gennemfert, som badeveaerelset pa stueplan.

Derudover er der en stor fuldmuret isoleret garage med epoxygulv og elektronisk port.
Der er i huset installeret et overveeldende udvalg af teknik - herunder et raffineret alarmsystem, BWT anleeg, ladestandere, hvor den ene medfalger.
Denne unikke ejendom har sa mange ting at byde pa, at den skal opleves!

- Unik bolig til den kvalitetsbevidste kegber

- Lave energi omkostninger

- Et veeld af flotte detaljer og udsggt materialevalg
- Rationel vinduer i hele huset

- Genvex-anlaeg

- Solceller

- Etableret og ugeneret have og terrasser

- Under 30 minutter til Kebenhavn C
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Adresse: Gammeldamsg%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124 Dato: 02.09.2025
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.250
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TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
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Dato: 02.09.2025

Adresse: Gammeldamsgz‘%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.250
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Facade Entre
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Dato: 02.09.2025

Adresse: Gammeldamsgz‘%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124
Ejerudgift/md.: kr. 4.250

Kontantpris: kr. 6.295.000
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TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
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Adresse: Gammeldamsgz‘%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124 Dato: 02.09.2025
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.250

Bryggers Terrasse Have
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TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
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Adresse: Gammeldamsgz‘%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124 Dato: 02.09.2025
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.250

Garage Garage Facade
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Adresse: Gammeldamsgard 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum

Kontantpris: kr. 6.295.000
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Vejledende tegning uden ansvar
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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

Sagsnr.: 23425124 Dato: 02.09.2025
Ejerudgift/md.: kr. 4.250
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RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430
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TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

Adresse: Gammeldamsg%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124 Dato: 02.09.2025
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.250
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Lokalplan:
Ejendomstype: Villa, 1 fam. Grundareal: 514 m2 Lokalplan nr. 40
M& benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 139 m? | okalplan nr. 050806
Kommune: Egedal - heraf udnyttet tagetage: 48 m?
Matr.nr.: 2 s Smgrumnedre By, Smgrum Kommuneplan:
BFE-nr.: 9230853  @vrige arealer: Egedal Kommuneplan 2025
Zonestatus: Byzone  Garage: 35 m?
Vand: Alment vandforsyningsanleeg Servitutter:
Vej: Faelles/privat Nr. 1 lyst d. 30.07.2003 Ibnr. 24830-06 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse,
Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand . . grundejerf., udstykning mv, forkegbsret Tillige lyst pantstift Filnavn: 6_AK_11
Vermepumpe L remare oy hvordan arester epgores pd
o . www.boligejer.dk. Bygni y! i
Opfgrt/ombygget ar: 2018 BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 5.809.000 kr.
Grundveerdi: 2.357.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.647.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 1.885.600 kr.
Tilbehgr:

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

Harde hvidevarer som medfgler: Emhaette: AEG (2018), Induktions kogeplade: AEG (2018), Indbygningsovn: AEG (2018),
Kole/fryseskab: AEG (2018), Opvaskemaskine: AEG (2018), Vaskemaskine: AEG (2018), Tarretumbler: AEG (2018).
Skabe i bryggers og badeveerelser medfglger ogsa.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



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

Adresse: Gammeldamsgard 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 6.295.000

Sagsnr.: 23425124
Ejerudgift/md.: kr. 4.250

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Aim. Brand Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 2.892 Forbrug: 1.623,00 kWh

Udgiften er beregnet i ar: 2019

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Evt. supplerende oplysninger fra Energimeaerket

Idet energimaerket er fra 2019, ggres der opmaerksom pad at &rsudgiften kan afvige.

@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: Den foreliggende tilstandsrapport indeholder ingen forhold
karakteriseret gult hus, radt hus eller sort hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret unders@ges naermere.

Energimaerkning: Energimeerke A2015.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

Flodvej 73B / 2765 Smgrum
TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/smoerum

REAL

Dato: 02.09.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Sikkerhed grundejerforening

Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet
realkreditlanet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til grundejerforeningen.
Eksisterende sikkerhed: Byrde lyst pantstiftende 30.07.2003 kr. 15.000,-

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: Gammeldamsg%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124 Dato: 02.09.2025
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.250

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

Ejendomsveerdiskat kr. 23.701 Kontantpris/udbetaling kr. 6.295.000
Grundskyld kr. 16.593 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 8.069
Husforsikring kr. 4.349 Tinglysningsafgift af ske@det kr. 39.650
Renovation kr. 4.557 kr.

Grundejerforening Kr. 1.700 Ialt 6.342.719
Rottebekaempelse kr. 105 | kgber geres opmaerksom pa, 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 51.005

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: 315.000 Brutto ekskl. ejerudgift 33.953 md./ 407.440 ar Netto ekskl. ejerudgift 27.175 md./ 326.097 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 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: 01.09.2025
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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RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430
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TIf. 44973921/ 2765@mailreal.dk
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Adresse: Gammeldamsg%rd 3, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425124
Kontantpris: kr. 6.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.250
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
Nordea kredit/1,5% Obligationslan | Obligationslan 1.919.831 1.919.831 1.761.192 DKK 1,5 259.135 8,25 4,32

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforeningen Gammeldamsgard Michael Svarg

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, kr. 15.000 i form af Anden haeftelse lyst d. 30.07.2003
Forhgijelse af sikkerhed: Nej.

Dato: 02.09.2025

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




