Noddelunden 274, Lille Smgrum, 2765 Smgrum

Ejd. type Rakkehus Bolig m2 118
Kontantpris 4.395.000 Veerelser 4
Ejerudgift 3.056 Grund m2 183
Byggear 1990 Energimaerke C

Sagsnr. 23425201
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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.

Adresse: Ngddelunden 274, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425201 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 4.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.056

Beskrivelse:

Attraktivt og flot istandsat reekkehus med hele 118 m2 og en fremragende
beliggenhed

Huset indeholder:

- Entre med opgang til 1. sal og i sorte klinker

- Paent geestetoilet

- Indbydende og abent kakken med hvide elementer og ligeledes sorte klinker

- Rummelig opholdsstue/spisestue med flotte gulve og med udgang til bade
traeterrasse bagved huset, hvor aftensolen kan nydes samt udgang til overdaekket
fliseterrasse og have mod syd/gst, placeret foran huset.

1. sal:

- Repos/fordelingsgang

- Stort foreeldresoveveerelse

- To rummelige bgrnevaerelser

- Leekkert istandsat badeveerelse med bruseniche, god skabsplads, vaskemaskine og
torretumbler

Endvidere: Stort loftrum, udhus og cykeloverdaekning

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: Ngddelunden 274, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425201 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 4.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.056

Stort reekkehus pa hele 118 m2. Her er der plads til hele familien og med en at de bedste placeringer i det attraktive N@ddelunden!

Huset er beliggende pa et svagt trafikeret vaenge, teet pa den store legeplads og grgnne rekreative omrader. Ligger med baghave mod stierne, hvor der er bygget en laekker traeterrasse med pergola. Placeringen gjver
udover baghaven, en stor og indbydende forhave, med plads til bade overdeekket fliseterrasse, leg og udfoldelse samt cykeloverdaekning og udhus.

Veelger man at boszette sig i Neddelunden, er man teet pa stort set det hele. Her er der gaafstand til skole og berneinstitution samt Netto og Smarum centret med flere butikker. De gode stisystemer i Smarum ferer dig
hurtigt ned til Smgrum Centret, hvor der findes indkeb, pizzeria, frisar og meget mere. Ved siden af centret findes Smarums Idraetspark, med et stort udbud af sportsfaciliteter, ligeledes er Smgrum Golfklub teet pa.
Ngddelunden er et familievenligt omrade med grenne omrader, legepladser, fastelavn, sommerfest og loppemarkedsdag, for at naevne eksempler. Fra Ngddelunden kan man komme til Kebenhavn Centrum pa ca. 25
minutter i bil.

Rakkehuset indeholder:
Klinkebelagt entre med trappe til 1. sal. Paent og nydeligt gaestetoilet. Kekken i flotte hvide elementer, som ligger i aben forbindelse med spise/opholdsstuen, som har udgang til bade nord/vestvendt treeterrasse bagtil

samt og sydgstvendt have og overdsekket fliseterrasse.

1 sal:
Repos og fordelingsgang. Foreeldresovevaerelse med god skabsplads. To gode barnevaerelser. Flot istandsat badevaerelse med bruseniche, vaskemaskine og tgrretumbler.

Endvidere: Der er gode parkeringsfaciliteter i naerheden af huset. Udhus som kan anvendes til vaerksted og opbevaring samt cykeloverdaekning. Stort loftrum med god opbevaringsplads.

- Hele 118 m2!

- En af omradets bedste placering i dejlige omgivelser

- Dejlig aflukket syd@stvendt have med overdaekket fliseterrasse
- Ugeneret nordvestvendt treeterrasse med hyggelig pergola

- Direkte adgang til Smarums lukkede stisystemer

- Skole og institutioner inden for gaafstand

- Kort afstand til Smgrum Centret

- Ca. 25 minutter i bil til Kebenhavns Centrum!
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Terrasse Terrasse Terrasse

Kakken Kakken

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



RealMaeglerne Smgrum Viggo Axelsen ApS

v/ Dannie Riise & Allan Mollerup / CVR-nr. 31579430
Flodvej 738 /2765 Smgrum J=d A E

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

Adresse: Ngddelunden 274, Lille Smgrum, 2765 Smgrum Sagsnr.: 23425201 Dato: 30.01.2026
Kontantpris: kr. 4.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.056

Stue
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Badeveerelse
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Udenomsarealer
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Sagsnr.: 23425201 Dato: 30.01.2026

Adresse: Ngddelunden 274, Lille Smgrum, 2765 Smgrum
Ejerudgift/md.: kr. 3.056

Kontantpris: kr. 4.395.000
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Lokalplan:

Ejendomstype: Reekkehus Grundareal: 183 m2 Lokalplan nr. 050809

M& benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 118 m? | okalplan nr. 050905

Kommune: Egedal

Matr.nr.: 21 by Smgrumnedre By, Smgrum @vrige arealer: Kommuneplan:

BFE-nr.: 2145282  Udhus: 10m2 | Kommuneplan 2025

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg Servitutter:

Vej: Faelles/privat . . Nr. 1 lyst d. 06.09.1990 Ibnr. 14709-06-S0001 Tillaegstekst Dok om grundejerforening
Kloak: Aflgb il til offentligt kloaksystem Laes naermere om, hvordan arealer opgeres pa mv, samt udstykning , Om resp se akt, Tillige lyst pantstiftende. Filnavn: 6_AG_391
Varmeinstallation: Fjernvarme www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

Opfort/ombygget &r: 1990  BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 3.353.000 kr.

Grundveerdi: 1.432.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.682.400 kr.

Grundlag for grundskyld: 1.145.600 kr.

Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Emheette: lkea (2025), Indtuktions kogeplade: lkea (2015), Indbygningsovn: Ikea (2015), Kale/fryseskab: Ikea (2015),
Opvaskemaskine: Siemens (2025). Vaskemaskine og Tgrretumbler.

Skabe i kgkken, soveveerelse og bgrneveerelse medfalger i handlen.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: Ngddelunden 274, Lille Smgrum, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 4.395.000

Sagsnr.: 23425201
Ejerudgift/md.: kr. 3.056

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Forsikring - GF
Forsikring A/S

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.: 11.470 Forbrug: 12,50 MWh

Udgiften er beregnet i ar: 2021

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Evt. supplerende oplysninger fra Energimeaerket

*Idet energimaerket er fra 2021, ggres der opmaerksom pa 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: 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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Dato: 30.01.2026

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 06.09.1990 kr. 5.000,-

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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Kontantpris: kr. 4.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.056

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

Ejendomsveerdiskat kr. 13.680 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.395.000
Grundskyld kr. 10.081 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 7.750
Husforsikring kr. 5.000 Tinglysningsafgift af skedet kr. 28.250
Renovation kr. 5.377 kr.

Grundejerforening Kr. 2500 lalt 4.431.000
Rottebekaempelse kr. 39 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 36.677

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: 220.000 Brutto ekskl. ejerudgift 23.560 md./ 282.718 ar Netto ekskl. ejerudgift 19.132 md./ 229.585 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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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
Jyske Realkredit/4% Obligationslan | Obligationslan 2.436.000 2.436.000 2.423.095 DKK 4 117.246 26,50 4,65

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforeningen Ngddeparken

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, kr. 5.000 i form af Anden heeftelse lyst d. 06.09.1990
Forhgijelse af sikkerhed: Nej.

Dato: 30.01.2026

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

Version 3.6 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



REAL

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




