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Fjordskraenten 19, Graese Bakkeby, 3600 Frederikssund

Ejd. type Rakkehus
Kontant 3.195.000
Ejerudgift 4.032
Byggedr 1986

Bolig m? 100
Veerelser 3
Grund m? 422
Energimcerke Cc

Sagsnr. 33050102

RealMaeglerne Frederikssund v/ Morten Sgrensen
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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: Fjordskraenten 19, Greese Bakkeby, 3600 Frederikssund Sagsnr.: 33050102 Dato: 02.08.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.032
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T \ S iy Velkommen til Fjordskraenten 19 - et sjaeldent udbudt endehus i rolige og
RN [ attraktive omgivelser, for enden af en lukket vej. Her far du 100 ve-
lindrettede m2 i ét plan samt en skgn beliggenhed med udsigt til Roskilde
Fjord.

Husets naturlige samlingspunkt er det store og lyse kgkken-alrum i 8ben
forbindelse med stuen, hvor familien og gaesterne kan samles i hyggelige
omgivelser.

Boligen byder desuden pa to gode sovevaerelser m indbyggede skabe, et
funktionelt bryggers med god opbevaringsplads samt et rummeligt bade-
veerelse med separat bruseniche.

Fra bdde stuen og det stgrste soveveerelse er der direkte udgang til den
vestvendte have, hvor du kan nyde aftensolen og den flotte udsigt mod
Roskilde Fjord.

Som endehus har ejendommen en saerlig kvalitet, da du kan bevaege dig
rundt om huset pd 3 sider. Det giver bade en dejlig fglelse af luft, ekstra
privatliv og gode muligheder for at udnytte udearealerne.

Til ejendommen hgrer desuden et praktisk udhus med loftrum i forlaengelse
af en god carport.

Denne type bolig kommer kun yderst sjeeldent til salg. Drémmer du om en
velindrettet bolig i fredelige omgivelser med fjordudsigt, er dette en oplagt
mulighed.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kebsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

I"(I)edvirkende 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: Morten Sgrensen
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Adresse: Fjordskreenten 19, Graese Bakkeby, 3600 Frederikssund Sagsnr.: 33050102 Dato: 02.08.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.032
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Vejledende plantegning uden ansvar

Plantegning
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Adresse: Fjordskraenten 19, Greese Bakkeby, 3600 Frederikssund Sagsnr.: 33050102 Dato: 02.08.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.032

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

Ejendomstype: Raekkehus  Grundareal: 422 m*> | garvitutter

Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 100 m*  _Nr 1:14.11.1980 - Lokalplan nr. 15

Kommune: Frederikssund

Matr.nr.: 13cz Graese By, Greese  @vrige arealer: Planer

BFE-nr.: 2245947  Carport: 11 m*> | Kommuneplan B 1.2 - Graese Bakkeby

Zonestatus: Byzone Kommuneplan B 1.3 - Strandbakken i Graese Bakkeby

Vej: Offentlig vej ~ ** Laes naermere om, hvordan arealer opgg- | Lokalplan LP15 - Boligomrade i Greese Bakkeby - sydlige del
Opfgrt/ombygget ar: 1986  res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer Lokalplan LP70 - Boligbebyggelse pa Strandbakken og Fjordskraenten

oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsvaerdi: 2.537.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundveerdi: 2.769.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.029.600 ikke betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 2.215.200

Tilbehgr:

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Anvendelsesbegraensninger
Kommuneplan 2025-2037
https://dokument.plandata.dk/11_11297605_1765373623837.pdf

Plan - Planstrategi 2019, Fremtidens Frederikssund
https://dokument.plandata.dk/70_9651055_1575033701077.pdf

Plan - Planstrategi 2023 Fremtidens grgnne udviklingskommune
https://dokument.plandata.dk/70_11276605_1707729770496.pdf

Spildevandsplan 2013-2021 - Kloakopland 421V og 421
https://www.frederikssund.dk/Borger/Bolig--byggeri/din-ejendom/Vand-og-
kloak/Spildevandsplan

Strategisk Energi og Varmeplan 2022
https://www.frederikssund.dk/Borger/Bolig--byggeri/din-ejendom/El-og-
varme/varme/strategisk-energi--og-varmeplan

Forventet arstal for afslutning af konvertering til fijernvarme 2028

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Fjordskraenten 19, Greese Bakkeby, 3600 Frederikssund
Kontantpris: kr. 3.195.000

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

Svamp: Insekt: Rgrskade:

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 13.200 Forbrug: 966 m3 naturgas
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Naturgasfyr

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: El-gulvvarme
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

I udgiften til varme er inkluderet kr. 700 til el-gulvvarme i badevaerelset.

Vand: Alment vandforsyningsanlag
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

RealMaeglerne Frederikssund v/ Morten Sgrensen
CVR-nr. 40567399

@stergade 26 / 3600 Frederikssund

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

Sagsnr.: 33050102 Dato: 02.08.2026
Ejerudgift/md.: kr. 4.032

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over
et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som
forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, 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.

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 veere i op-
eller nedadgdende retning er saelger og szlgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

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

Grundvand - Drikkevandsinteresser
Kober ggres opmaerksom pa, at ejendommen jf. ejendomsdatarapporten er
beliggende i et omréde med drikkevandsinteresser.

Konsekvensomrdader for produktionserhverv

Keber ggres opmaerksom p3, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,  K@ber ggres opmaerksom pa, at ejendommen er beliggende i et konsekven-
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt lgbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken ~ somrade for produktionserhverv i form af CRODA. Produktionaomradeid:
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. 12085155 samt Haldor Topsge Nord. Produktionaomradeid: 12085151, jf.

bilag fra ejendomsdatarapporten.
Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning: g ) PR

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "undersg-
ges nermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Adresse: Fjordskraenten 19, Greese Bakkeby, 3600 Frederikssund Sagsnr.: 33050102 Dato: 02.08.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.032

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

Ejendomsveerdiskat kr. 10.351 Kontantpris kr. 3.195.000
Grundskyld kr. 26.582 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 21.050
Husforsikring, anslaet kr. 6.000 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 6.751
Grundejerforening kr. 550 I alt kr. 3.222.801
Renovation kr. 4.755

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.

Rottebekaempelse, anslaet kr. 150

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 48.388

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: 160.000 Brutto ekskl. ejerudgift 17.443 md. / 209.320 ar. Netto ekskl. ejerudgift 13.956 md. / 167.475 &r v/26,56 %

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 4,0 %, 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: 09.07.2026

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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

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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Adresse: Fjordskraenten 19, Greese Bakkeby, 3600 Frederikssund Sagsnr.: 33050102 Dato: 02.08.2026
Kontantpris: kr. 3.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.032
Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 2: hovedstol kr. 630.000
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.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Fjordskraenten
Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Nej

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

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.




