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Salgsopstilling TIf. 36141046 - CVR 37958670
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 19, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 1820001150 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 7.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.176

Beskrivelse:

FAEblevangen 19 byder pa en af de mest attraktive og uforstyrrede beliggenheder i bofaellesskabet med et
skent, sydvendt graes- og feellesareal lige for aften- og solskinstimerne.

Som den starste hustype (type C) fordeler boligen sig over fire forskudte plan med i alt fem vaerelser,
kokken-alrum, et toilet, et badeveerelse, stue, entre, depotrum og fyrrum.

Boligens naturlige omdrejningspunkt er det store kakken-alrum og stuen, der begge har loft til kip, et
fantastisk lysindfald og direkte adgang til en solrig balkon med udsigt til det grenne. Plan 2 rummer tre
reguleere veerelser med udgang til terrasse, mens det gverste veerelse byder pa loft til kip og en udnyttet
hems. Kaelderen fremstar fuldt funktionsdygtig med normal loftshgjde, stort vaerelse samt badeveerelse
med gulvvarme. Huset er velholdt og indflytningsklart med nyt tag fra 2021, solceller fra 2012, nyere
vinduer og dgre samt moderniseret kgkken, toilet og badeveerelse. Dertil hgrer et praktisk redskabsrum
ved terrassen med plads til cykler og haveredskaber.

Bofaellesskabet /Eblevangen i Smagrumnedre (etableret 1977—-1980) rummer 36 boliger og et aktivt
feellesskab pa knap 20.000 m? med et stort centralt feelleshus pa ca. 600 m? og grenne feellesarealer.
Stedet drives af beboerne selv gennem typisk 2 arlige arbejdsweekender, renggrings, drifts-, og
interessegrupper der sgrger for indkgb, drift og udvikling.

Et vaesentligt element for det aktive faellesskab er muligheden for at deltage i spisegrupper pa alle
hverdage og man kan deltage i aktiviteter som hockey, golf, cykling, stamina, manuvision, laeseklub,
brunchklub mv. Mange af aktiviteterne foregar i faelleshusets fantastiske faciliteter med gymnastiksal,
moderne kgkkenfaciliteter, veerksted, tv-rum, vaskeri mv.

Med en lav feellesudgift pr. voksen, et steerkt socialt sammenhold og rig mulighed for bade feellesskab og
privatliv, er /Eblevangen et ideelt og trygt hjem for iseer bgrnefamilier.

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: Daniel Ammitzbgll-Serensen
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Adresse: Ablevangen 19, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 1820001150 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 7.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.176
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Adresse: Ablevangen 19, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 1820001150 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 7.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.176
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer ** Servitutt
Ejendomstype: Raekkehus : 2 ervitutter:
MJg benytteysptil' Helarsbeboelse Grundareal: 132m 20.11.1973 Dok om godkendelse af planerne til byggeri mv
i Denvite Ege.dal Boligareal i alt: 131 m2 17.8.1978 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening, udstykning mv, Om
Matr.nr.: 28r Smerumnedre By, Smarum resp se akt, Tillige lyst pantstiftende.
BFE-.nr.'. 2145702 ’ @vrige arealer: 7.5.1980 Dok om bofeellesskabet AEblevangen og bestemmelser om oplgsning mv,
Zonestatus: Byzone Kzelderareal: 52 m?2 ::I:(:(e til hinder for prioritering

: . . aner:
Vej: Offenthg/anato feelles Lokalplaner:
Opfgrt/ombygget ar: 1979 Lokalplan v7

. . . ** | aes neermere om, hvordan arealer opggres

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses Kommuneplan:

Offentlig vurdering pr.: 2024 . Kommuneplan 2025
Ejendomsvaerdi: 3.846.000,00 ifolge BBR-meddelelsen. Planstratagi 2023
Grundvaerdi: 2.301.000,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.076.800,00
Grundlag for grundskyld: 1.840.800,00

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

Spildevandsplan:

Kloakopland - A2

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.

Tilbehgr:

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

type: Emhaette maerke: Ukendt

type: Ovn meerke: Voss

type: Induktionskogeplader maerke: Siemens

type: Opvaskemaskine maerke: Siemens

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Sagsnr.: 1820001150
Ejerudgift/md.: kr. 5.176

Adresse: Ablevangen 19, Smgrumnedre, 2765 Smgrum
Kontantpris: kr. 7.495.000

Dato: 12.11.2026

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring

Brandforsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

Ssvamp: ® Ja O Nej Insekt: @ Ja O Nej
Forbehold:

hos Leererstandens

Rgrskade: @ Ja O Nej

Ejendommens forsyningsmeessige forhold:

Arlig udgift til varme kr: 3.400,00 Forbrug: 13,79 MWh . ydgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation og primaere varmekilde: Fjernvarme - Fjernvarme

Oplysningerne stammer fra: Energimaerkningen

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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

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

Energimeaerkning: A2010

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.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af
Vurderingsstyrelsen 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 ejendomsvaerdiskat og grundskyld
i salgsopstillingens ejerudgifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen,
mod forventning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have
konsekvenser for den estimerede beskatning. | det estimerede beskatningsgrundlag
er det ikke muligt at tage hgjde for eventuelle sendringer efter 2022-vurderingen i
ejendommens BBR, grundareal samt aendringer i plandata (kommune- og lokalplan)
etc.

Sadanne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning er seelger og seelgers
ejendomsmaegler uvedkommende. Kagber opfordres til at sege egen og specifik
radgivning herom.

Privat faellesvej

Kgber er bekendt med og accepterer, at ejendommen delvist er beliggende pa privat
vej. Omkostninger til vedligeholdelse og renovering af vej kan forekomme. Belab hertil
er ikke medtaget i den udleverede salgsopstilling.

Udgift til Bofeelleskab

... Fortszettes pa side 6

Version 3.9 E/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening

Side 3



Smearum

v/ Mie Bottelet og Daniel Ammitzball-Serensen
Flodvej 75L

2765 Smerum

TIf. 36141046 - CVR 37958670 h 0 m e

home.dk/smoerum - smoerum@home.dk Ejendomsmaeglerkaede for Danske Bank koncernen
Adresse: Ablevangen 19, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 1820001150 Dato: 12.11.2026

Kontantpris: kr. 7.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.176

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

Ejendomsveerdiskat 2026 kr. 1569168 | Kontantpris/udbetaling kr. 7.495.000,00
Grundskyld 2026 Kr. 16.199.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 46.850,00
Husforsikring 2026 Kr. 7.199 07 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 8.066,50
Rottebekampelse 2026 kr. 4420 |Tlalt k. | 7.549.916,50
Renovation 2026 kr. 3.776,00

Grundejerforening/Bofeellesskab 2026 kr. 19.200,00

Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  62.109,95

Beregning af brutto/netto 95 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
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 375.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 41.920 md./ 503.041 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 33.562 md./ 402.748 &r 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: 9.11.2026. For restkgsbesummen 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: 1/4 - 1/10. Forbehold: Sikkerhed til grundejerforening 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 m& formidle finansiering. Ejendomsmasgleren ma dog godt henvise til Danske Bank og Realkredit Danmark.
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Dato: 12.11.2026

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p8 naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlzeg) 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. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant
hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

Nr. 2: hovedstol kr. 600.000

Nr. 3: hovedstol kr. 1.228.000

Nr. 4: hovedstol kr. 702.000

Kontakt ejendomsmaegleren, sdfremt der gnskes yderligere oplysninger om lanet/lanene.

Geeld udenfor kgbesummen:

Foreningsforhold:

Grundejerforening el. lign.: Ja
Navn: Bofellesskabet Ablevangen
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Ja, med kr. 10.000,00 | form af: Andet
Forhgjelse af sikkerhed: Nej
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Adresse: Ablevangen 19, Smgrumnedre, 2765 Smgrum Sagsnr.: 1820001150 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 7.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.176

Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Udgiften er reelt set kr. 800 pd. mdr. pr. voksen i husstanden. Hijemmeboende bgrn betaler ikke kontingent til beboerforeningen/grundejerforeningen, heller ikke selvom de er over 18 &r. Tallet i
ejerudgiften er ud fra, hvis man er 2 voksne i husstanden.

Plantegningerne:
Vejledende mal uden ansvar.

Version 3.9 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 6



Vi kender
vardien

|/

DANIEL AMMITZB@LL-SORENSEN MIE BOTTELET

Indehaver, ejendomsmaegler & Indehaver, ejendomsmaegler,
Valuar, MDE MDE

danam@home.dk miebo@home.dk
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Et nyt hjem er meget mere end 45 flytte-
kasser og en underskrift. Det vender op
og ned pa alt det, du kender.

| virkeligheden handler det slet ikke om
boliger. Det handler om mennesker.
Derfor er vores vigtigste opgave at hjzelpe
dig - og resten af det flyttende Danmark
-med at komme trygt og sikkert pa plads i
dit nye boligliv.

Kom godt hjem.

\
NIKOLAJ HOLM JACOB BJ@RN STARCKE
Salg Salg
nihim@home.dk jsta@home.dk
TIf. 44 68 20 55 TIf. 36 1410 46
Ballerup
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Bydammen 1D
2750 Ballerup
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NIKLAS JUEL KR@YER-STRUBE EMILIE THORS@E

Salg Ejendomsmaegler, MDE

nijk@home.dk emtho@home.dk

TIf. 36 1410 46 TIf. 44 68 20 55
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