ZEblevangen 37

Smgrumnedre

2765 Smgrum

Kontantpris 5.695.000
Ejerudgifter pr. md. 4,237
Udbetaling 285.000
Brutto/netto

ekskl. ejerudgifter 31.480/ 25.112

Sag: 1820000809
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KONTAKT

Sophia Christensen Khadoura
Ejendomsmaegler, MDE
soph@home.dk

TIf. 44 68 20 55

Familievenligt keedehus i unikt bofeellesskab — ekstra plads til hele familien!
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Salgsopstilling TIf. 36141046 - CVR 20763892

home.dk/smoerum - smoerum@home.dk Ejendomsmaeglerkaede for Danske Bank koncernen

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 szelger.

Adresse: Ablevangen 37, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 1820000809 Dato: 6.3.2025
Kontantpris: kr. 5.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.237

Beskrivelse:

Dremmer du om et hjem, hvor feellesskab, tryghed og naturskenne omgivelser gar hand i hand? Séa byder
vi dig velkommen til ZEblevangen 37 — et rummeligt keedehus i det attraktive Smgrum, hvor stisystemer
forbinder kvarteret med skole, indkab og grenne omréader.

Dette hjem skiller sig ud fra de gvrige i omradet, da der er lavet en tilbygning med egen indgang og toilet,
hvilket giver ekstra plads til den store familie. Med sine 4 veerelser, 2 stuer og 4 forskudte plan far du en
spaendende og funktionel indretning, hvor de forskellige niveauer skaber en naturlig opdeling mellem
opholdsrum og private zoner. Desuden stort rummeligt badevaerelse . Raekkehuset har store vinduer
sikrer et skent lysindfald, og boligens udeareal giver rig mulighed for afslapning og udeliv.

Beliggenheden i det velfungerende bofaellesskab sikrer en hverdag med unikke faciliteter lige ved
handen. Her finder du blandt andet en gymnastikhal, et vaerksted, et faelles vaskeri og et lokale til sociale
arrangementer, hvor beboerne mgdes til hyggelige sammenkomster. Omradet er skabt til at danne ramme
om et trygt og aktivt familieliv med masser af muligheder for bade store og sma. Feelleshuset har desuden
2 kgkkener og 2 spisestuer -der er mulighed for faellesspisning. Bofaellesskabet giver mulighed for mange
sociale aktiviteter.

Med de veludbyggede stisystemer i Smarum har du nem adgang til bade skole, daginstitutioner og
sportsfaciliteter, og naturen er aldrig langt veek. Her kan du nyde en fredelig gatur i de grenne omrader
eller tage en cykeltur i det smukke landskab omkring byen.

Lyder Ablevangen 37 som det perfekte hjem for dig? Kontakt os for en fremvisning og oplev den seerlige
stemning i bofeellesskabet!

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pd, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Sophia Christensen Khadoura

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



Smearum

v/ Lone Bgegh Henriksen A/S
Flodvej 75L

2765 Smerum

TIf. 36141046 - CVR 20763892
home.dk/smoerum - smoerum@home.dk

home

Ejendomsmazeglerkaede for Danske Bank koncernen

Adresse: Ablevangen 37, Smgrumnedre, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 5.695.000

Sagsnr.: 1820000809
Ejerudgift/md.: kr. 4.237

Dato: 6.3.2025




Smearum

v/ Lone Bgegh Henriksen A/S
Flodvej 75L

2765 Smerum

TIf. 36141046 - CVR 20763892
home.dk/smoerum - smoerum@home.dk

home

Ejendomsmazeglerkaede for Danske Bank koncernen

Adresse: Ablevangen 37, Smgrumnedre, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 5.695.000

Sagsnr.: 1820000809
Ejerudgift/md.: kr. 4.237

Dato: 6.3.2025




Smearum

v/ Lone Bgegh Henriksen A/S
Flodvej 75L

2765 Smerum

TIf. 36141046 - CVR 20763892
home.dk/smoerum - smoerum@home.dk

home

Ejendomsmazeglerkaede for Danske Bank koncernen

Adresse: Ablevangen 37, Smgrumnedre, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 5.695.000

Sagsnr.:
Ejerudgift/md.: kr. 4.237

1820000809

Dato: 6.3.2025

Ejendomsdata:

Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Raekkehus Grundareal udggr: 132 m?
M3 benyttes til: Beboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 92 m?
Kommune: Egedal Keelderareal: 52 m2
Matr.nr.: 282 Smgrumnedre By, Smgrum Udnyttet tagetage: 0 m2
BFE-nr.: 2145710 Boligareal i alt: 131 m2
Zonestatus: Byzone Andre bygninger: 0 m?2

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Privat feelles

Vej:

Kloak: Offentligt kloarksystem
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1980 / 1995

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 4.218.000,00

Grundvaerdi: 1.864.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.374.400,00
Grundlag for grundskyld: 1.491.200,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

Indbygningsovn maerke: Electrolux
Opvaskemaskine maerke: Bosch
Keramisk komfur maerke: Siemens
Emhaette maerke: Ukendt
Kole-/fryseskab maerke: Ukendt

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

20.11.1973 Dok om godkendelse af planerne til byggeri mv

17.8.1978 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening, udstykning mv, Om
resp se akt, Tillige lyst pantstiftende.

7.5.1980 Dok om bofzellesskabet Ablevangen og bestemmelser om oplgsning mv,
Ikke til hinder for prioritering

Planer

Byplanvedtaegt nr. 7 - Bolig- og inst.omrade v. Frugtvange - Smagrum Nedre, vedtaegt
Kommuneplan 2021

Spildevandsplan - Egedal Kommune

Varmeplan 2023, Egedal Kommune

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Bofeellesskabet Zblevangen

Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, med kr. 10.000,00 | form af: Byrde lyst pantstiftende
Forhgjelse af sikkerhed: Nej
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Leererstandens Bzendfosikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej

Forbehold: Ingen.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 4.600,00 Forbrug: 18.470 kWh
Udgiften er beregnet i &r: 2025
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober 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 fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand, risiko for stgd

Energimeerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:

Ejendomme i byzone

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

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig 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-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.

BBR stemmer ikke overens med de faktiske forhold

Oplysninger i henhold til BBR-meddelelse svarer ikke overens med de faktiske forhold
for sa vidt angar samle boligareal.

| naerveerende salgsopstilling er arealoplysningerne angivet ud fra BBR-meddelelsen.

Salgerberigtigelse

Seelger afholder omkostninger til berigtigelsen herunder udarbejdelse af skade og
refusionsopgerelse som varetages af home, Servicecenter Kgbenhavn Nord A/S i
forbindelse med handlen. Der ydes ikke juridisk radgivning i forbindelse med
berigtigelsen. Eventuelle omkostninger til juridisk radgivning afholdes af kagber.

Privat faellesvej

... Fortszettes pa side 6
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Kontantpris: kr. 5.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.237

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

Ejendomsveerdiskat 2025 kr.  17.209,44 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.695.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 13.123.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 36.050,00
Husforsikring 2025 Kr. 6.675.54 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 9.777,00
Rottebekampelse 2025 kr. gs64 | Lalt kr. | 5.740.827,00
Renovation 2025 kr. 4.142,00 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Kontingent til Bofeelleskab 2025 Kr. 9.600.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder

pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  50.838,62

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
sdledes 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 forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 285.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 31.480 md./ 377.760 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 25.112 md./ 301.347 ar v/ 26,46 %

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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 5.2.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold: Standardfinansiering kan ikke opnas, idet ejerskiftelanet skal reduceres med sikkerheden til grundejerforeningen pa kr. 10.000

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til Danske Bank og Realkredit Danmark

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 4



Smearum

v/ Lone Bgegh Henriksen A/S
Flodvej 75L

2765 Smerum

TIf. 36141046 - CVR 20763892
home.dk/smoerum - smoerum@home.dk

home

Ejendomsmazeglerkaede for Danske Bank koncernen

Adresse: Ablevangen 37, Smgrumnedre, 2765 Smgrum

Kontantpris: kr. 5.695.000

Sagsnr.: 1820000809
Ejerudgift/md.: kr. 4.237

Dato: 6.3.2025

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af

skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises

til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.

stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller

safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:
Ingen jf. grundejerforeningsbesvarelsen.

Oplysninger om eksisterende I§n, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restgzeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./palyd. | ydelse | lgbetid fradragskonto | tagelsesvilk8r | stillelse |regulering
REALKREDIT DANMARK A/S Anden lanetype DKK 3,50 0
Fortsaettelse fra side 3. Faste oplysninger:
Spildevandsplan Ydermur Mursten
Der opfordres til ngje at gennemga den for omradet geeldende spildevandsplan, da der kan foreligge planer Tag Eternitbglgeplader
om andringer af spildevandsforholdene og disse evt. kan medfgre ekstraordinsere omkostninger for kegber. Skole Balsmoseskolen
Bofeelleskab AEblevangen

Bofzllesskab

Keber ggres bekendt med at der betales et manedligt kontingent pa 800 kr. per pers. i husstanden over 18 ar.
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Adresse: Ablevangen 37, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 1820000809 Dato: 6.3.2025
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Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Kgber er bekendt med og accepterer, at eiendommen er beliggende pa privat vej. Omkostninger til vedligeholdelse og renovering af vej kan forekomme. Belgb hertil er ikke medtaget i den udleverede salgsopstilling.

Fortsaetter pa siden 7.
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Kom godt hjem.
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