Ngrregade 20A, 1. th, 3300 Frederiksvaerk

Ejd. type Ejerlejlighed
Kontant 1.795.000
Ejerudgift 1.564

Byggedr/ombygget 1902/1995

Bolig m? 73
Veerelser 2
Energimcerke D
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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: Ngrregade 20A, 1. th, 3300 Frederiksvaerk Sagsnr.: 330S0117 Dato: 12.10.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.564

Drgmmer du om at bo midt i centrum, hvor cafébesgg, hyggelige spise-
steder, shopping og byens lokale vaertshuse er lige uden for dgren? S3 er
det nu, du skal spaerre gjnene op! P& Ngrregade 20A, 1. th. finder du en
sjeeldent udbudt 2-veerelses lejlighed med en yderst attraktiv beliggenhed -
lige midt i hjertet af Frederiksvaerk.

Her taler vi om aegte centrum, hvor gdgaden naermest begynder lige uden
for opgangen med den karakteristiske rade dgr. Du far ganske enkelt gdaf-
stand til alt, hvad hjertet kan begaere, og kan nemt lade bilen st&, nar
hverdagens indkgb skal klares, eller ndr aftenen byder pd god mad og hyg-
gelige stunder i byen.

Indenfor bydes du velkommen i en rummelig entré med god plads til gee-
sternes sko og overtgj. Herfra abner lejligheden sig op mod det store kgk-
ken-alrum, der ligger i 8ben forbindelse med stuen. Det er uden tvivl her,
boligen virkelig kommer til sin ret. De &8bne rammer skaber en indbydende
atmosfzere, hvor madlavning, afslapning og hyggeligt samvaer gar hdnd i
h&nd. Her er plads til at invitere vennerne p& middag, nyde en rolig morgen
med kaffen eller bare lade hverdagens sma gjeblikke udfolde sig i behageli-
ge omgivelser.

Badevaerelset er rummeligt og praktisk indrettet med separat bruseniche og
vaskesgile, s& hverdagens funktioner er samlet pd ét sted.

Soveveerelset har en rigtig god stgrrelse med plads til b&de dobbeltseng og
en hel skabsvaeg. Herfra er der desuden adgang til lejlighedens franske
altan, som vender ind mod den hyggelige gard. Det giver et dejligt lille
frirum vaek fra gdgadens liv og summen. Som en ekstra praktisk detalje
medfolger der ogsa et godt kaelderrum, hvor du far ekstra opbevaringsplads
til de ting, der ikke behgver at fylde i hverdagen.

Kort sagt far du her en sjeeldent udbudt mulighed for at bo midt i
Frederiksvaerk med byens mange tilbud lige uden for dgren, en indbyden-
de indretnina oa en bolia. der er liae til at flvtte ind i.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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 ejendomsmeaegler: Morten Sgrensen

Version 3.9 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeeglerforening Side 1



RealMaaglerne Frederikssund v/ Morten Sgrensen
CVR-nr. 40567399

@stergade 26 / 3600 Frederikssund

TIf. +4592923600 / 3600@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/frederikssund

Adresse: Ngrregade 20A, 1. th, 3300 Frederiksvaerk
Kontantpris: kr. 1.795.000

Sagsnr.: 330S0117 Dato: 12.10.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.564

REAL

VARELSE
3,93m

STUE
H:2,52m

Vejledende plantegning uden ansvar

Plantegning
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal i alt: 73 m? Servitutter

Ma benyttes til: Beboelse - Heraf tinglyst boligareal 73 m? - Nr. 1: 19.03.1919 - Dok om feelles brandmur/gavl mv

Kommune: Halsnaes ) , - Nr. 2: 03.08.1983 - anm byrder Dok om fjernvarme/anlaeg mv, Vedr 34B
Matr.nr.: 38 Frederiksvaerk Bygrunde ~ BBR-boligareal: 73 m - Nr. 3: 10.03.2000 - anm haeftelser Vedtaegter for ejerforeningen Ngrregade
BFE-nr.: 264891 20

Ejerl. Nr.: 3 ** Lees nermere om, hvordan arealer opgg- - Nr. 4: 10.03.2000 - anm byrder Dok om vedligeholdelse af facede, benyt-
Zonestatus: Byzone res pa www.boligejer.dk. telse mv

Vej: Offentlig vej ) ]

Opfgrt/ombygget ar: 1902/1995 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Planer

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet Kommuneplan 4.C4 - Ngrregade @st

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag fra diverse offentlige registre og kan derfor Lokalplan 01.02.05-p16-5-25 - Lokalplan 04.97 forbud mod spillehaller i Fre-
Offentlig vurdering pr.: 2024 ikke betragtes som en garanti. deriksveerk

Ejendomsveerdi: 1.476.000 Lokalplan 04.52 - for Ngrregade - gagaden i Frederiksvaerk

Grundveerdi: 733.000 Offentlig plan - Spildevandsplan 2022-2032

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.180.800

Grundlag for grundskyld: 586.400
Tilbehgr:

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

Opvaskemaskine (AEG), Emhaette (VOSS), Ovn (Zanussi), Kgleskab (Indesit), Vaskemaskine (Miele), Tgrretumbler
(Miele)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Alm Brand

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Afventer ejerforeningen forsikringspolice.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Fjernvarme - Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra:

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Adresse: Ngrregade 20A, 1. th, 3300 Frederiksvaerk Sagsnr.: 330S0117 Dato: 12.10.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.564

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.022 Kontantpris kr. 1.795.000
Grundskyld kr. 6.392 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 12.650
Feellesudgifter, ansl3et kr. 3.452  Ejerskiftegebyr, anslaet kr. 2.500
Feellesforsikring kr. 2.807 I alt kr. 1.810.150
Rottebekaempelse, ansldet kr. 100

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 18.773

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: 90.000 Brutto ekskl. ejerudgift 10.581 md./ 126.974 ar. Netto ekskl. ejerudgift 8.318 md. / 99.814 &r v/26,55 %

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 5,0 %, 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: 02.10.2026

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 pa boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.01.2026 - 30.06.2026 For-
behold: Standardfinansiering kan ikke opns idet ejerskifteldnet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til ejerforeningen.

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Adresse: Ngrregade 20A, 1. th, 3300 Frederiksvaerk
Kontantpris: kr. 1.795.000

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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Ejerforening

Navn: Ejerforeningen Ngrregade 20

Eksisterende sikkerhed: Kr. 30.000 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: /

Tinglyst: 13 / 100

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Brugsret
Keelderrum.

Andre forhold af vaesentlig betydning

Omradeklassificeret - byzone

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under
kriterierne for kortleegning som forurenet.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingssty-
relsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og
ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til
en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund
for ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
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Sagsnr.: 330S0117 Dato: 12.10.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.564

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 6: hovedstol kr. 1.153.000
Nr. 7: hovedstol kr. 220.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om l8nene.

ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estime-
rede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle eendringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt aendringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc.

Sadanne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten
dette matte veere i op- eller nedadgdende retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uved-
kommende. Kgber opfordres til at sgge egen og specifik rddgivning herom.

Grundvand - Drikkevandsinteresser
Kgber ggres opmaerksom p&, at ejendommen jf. ejendomsdatarapporten er beliggende i et om-
rade med drikkevandsinteresser.

Bevaringsveerdi

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 3 jf. oplysninger fra
FBB.

Kgber ggres opmaerksom pa, at der ved bevaringsvaerdige ejendomme generelt gaelder szerlige
regelsaet som skal fglges. Kgber opfordres til at sgge egen radgiver vedr. bevaringsveerdige
ejendomme.

Spildevandsplan

Kgber ggres saerligt opmaerksom p3, at alle kommuner i Danmark har udarbejdet og fremlagt
spildevandsplaner. Der henvises til foreliggende ejendomsdatarapport og kommunens hjemmesi-
de, for yderligere oplysninger herom.

Kgber accepterer, at der fra kommunen kan blive udstedt pabud om sendring/forbedring af
ejendommens aflgbsforhold.

Kirkebyggelinjer

Ejendommen beliggende indenfor en kirkebyggelinje, jf. ejendomsdatarapporten.
Kirkebyggelinjen er en 300 m beskyttelseszone malt fra kirkebygningen. Den skal sikre, at der
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ikke opfgres
bebyggelse over 8,5 m, som virker skaammende pa kirken.
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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 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

3
Z

At kgbe eller szelge en bolig er en stor beslutning, og vi ved, at der
bade fglger fglelser 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 RealMaaglerne Frederikssund mgder du et team, der braender
for at hjeelpe dig godt videre. Vi tager os tid til at lytte, forsta dine
gnsker og skraeddersy en lgsning, der passer preaecis til dig og din
bolig. Fra fgrste mgde til den endelige handel kan du forvente aer-
lig radgivning, neerveer og et staerkt fokus pa at sikre dig den bedst
mulige pris.




