Engvej 5B, 2625 Vallensbaek

Ejd. type Villa Bolig m? 216
Kontant 6.350.000 Veerelser 10
Ejerudgift 4.036 Grund m? 800
Byggedr/ombygget 1880/1988 Energimcerke Cc
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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: Engvej 5B, 2625 Vallensbak Sagsnr.: 135-0605 Dato: 10.05.2026
Kontantpris: kr. 6.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.036

Pragtfuld ejendom i idylliske omgivelser

Er jeres naeste boligdrem charmerende idyl og landsbystemning, kun 17
km. fra R&dhuspladsen i Kgbenhavn? Den skgnne Engvej ligger i den at-
traktive Vallensbaek Landsby, pa en rolig og lukket villavej. Her kan I glaede
jer til et utrolig godt naboskab, et aktivt landsbylaug og koncerter ved
gadekaeret. Bgrnene har kun fa hundrede meter, for de er pa Vallensbaek
Skoles omrade - og her er ligeledes i efterdret 2025, indviet en nyopfgrt og
meget flot daginstitution 'Stjernegdrden’, hvor Vallensbaek Musikskole ogsa
holder til. Skolerne i Vallensbaek har generelt flere ar i traek, veeret placeret
i toppen hvad angar karaktergennemsnit. Med mere end 85 foreninger og
klubber i kommunen, er udbuddet af fritidsaktiviteter stort. Bl.a. ligger
bade golfbane, ridecenter samt en fantastisk nybygget svgmmehal ganske
teet pa - for ej at glemme, den skgnne mose blot ca. 100 m fra ejendom-
men, med fugleliv og restituerende naturomrader - som indbyder til bade
Igbe- og lange gdture med familien. Kommunen er bundet rigtig godt sam-
men af cykelstier, som er afskaermet fra den gvrige trafik. Den lokale S-
togsstation nds pa ca. 10 min. pa cykel, og bade indkgbsmuligheder, samt
gode specialforretninger befinder ligeledes ikke langt veek.
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Ejendommen fremstar generelt i rigtig fin stand, og Isbende vedligeholdt.
Bl.a. er taget udskiftet, og treevaerket velholdt. Det samme g@r sig gaelden-
de for de pragtfulde udenoms arealer - ikke blot foran huset, men den vi-
dunderlige baghave og solrige terrasse, er en lille oase for sig selv. Ikke
mindst er den ugeneret, men her finder man tilmed de skgnneste, solrige
kroge, smuk beplantning, en overdaekning til at forlaange sommeraftenerne
- samt en stor flisebelagt terrasse, som oplagt kan skabe rammerne for en
havefest/fgdselsdag, konfirmation eller anden festlig lejlighed.

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 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: Anders Nedahl
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Her er let plads til den store familie

Man bydes velkommen i den rummelige entré, med en smuk, svungen trappe til 1. sal. Her er
god plads til sko og overtgj, bl.a. i den tilstgdende garderobe. Herfra er der adgang til et dejligt
vaerelse/kontor, i stueplan. Fra entréen er der ydermere adgang til husets fantastiske opholds-
rum en-suite - bl.a. den ca. 40 kvadratmeter store, lyse stue, med helt ny breendeovn fra 2026,
samt udgang til den syd-/gstvendte terrasse. Stuen giver via smukke franske dgre, adgang det
store, abne kgkken alrum - et helt formidabelt rum til den kulinariske kgber, som saetter pris at
bruge tid her, sammen med familien og venner. Her er bade utrolig god bord- samt skabsplads,
og kig til den hyggelig vej og de charmerende, omkringliggende ejendomme. Her er tilmed plads
god plads til et stgrre spisebord. Til slut er der i stueetagen et godt bryggers, med vaskefacilite-
ter, samt et rigtig fint badevaerelse med brus.

1.salen byder pd et dejligt, stort repos med indbyggede skabe, samt 3 naesten lige store veerel-
ser. Det ene har, ligesom repos'et, udgang til den solrige, syd-/gstvendte balkon. Ydermere er
der pd 1. sal endnu et skgnt soveveerelse, med adgang til et stort og lyst badevaerelse, med
bdde et rummeligt badekar samt muret bruseniche.

Af herligheder kan blandt mange ting navnes, de smukkeste traegulve, samt gulvvarme i kgk-
ken-alrum, bryggers, badevzerelse i stueplan samt badevaerelse pa 1. sal.

Til ejendommen hgrer en stor dobbeltgarage, som tilmed kan benyttes til opbevaring - samt god
plads til to parkerede biler foran.

Velkommen til Engvej 5B.
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Kagkken Veerelse Badeveerelse
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Vejledende plantegning uden ansvar

Lundbmkyej

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
Plantegning
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 800 m’ | gervitutter
Ma benyttes til: - heraf vej 105 m? | _Nr. 1:30.05.1974 - Byplanvedtaegt nr 12
Kommune: Vallensbaek  Boligareal i alt: 216 m* | _ Nk 2: 11.05.2006 - Dekl. vedr. faerdselsret
Matr.nr.: 7c¢ Vallensbaek By, Vallensbaek
BFE-nr.: 2151295  @vrige arealer: Planer
Zonestatus: Byzone Garage: 35 m* | Kommuneplan 2-B400 - Vallensbaek Landsby
Vej: Lokalplan 68 - Skiltelokalplan
Opfgrt/ombygget ar: 1880/1988 ** | ges neermere om, hvordan arealer opgg- Lokalplan 73 - Vallensbaek Landsby

res p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsvaerdi: 4.258.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: 2.494.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.406.400 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for grundskyld: 1.995.200 ikke betragtes som en garanti.
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Emhaette (Gorenje, Der henvises til saelgeroplysningsskema), Ovn (SMEG, Der henvises til seelgeroplysnings-
skema), Komfur (SMEG, Der henvises til seelgeroplysningsskema), Kgleskab (Gram, Der henvises til saelgerop-
lysningsskema), Fryser (Miele, Der henvises til saelgeroplysningsskema), Opvaskemaskine (Electrolux, Der henvises
til saelgeroplysningsskema), Vaskemaskine (Bosch, Der henvises til seelgeroplysningsskema), Tgrretumbler (AEG,
Der henvises til seelgeroplysningsskema), Mikrobglgeovn (Whirlpool, Der henvises til saelgeroplysningsskema)
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Dato: 10.05.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Det Faglige Hus
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.689 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Naturgasfyr

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

Energimeaerke - oplyst varmeforbrug 40.700,00 i 2022

Vand: Alment vandforsyningsanlag
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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.

ort/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Tilstandsra

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning i 2024/2025. Ejendomsvaerdiskat samt
grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024/2025 blive ef-
terreguleret via forskuds-/&rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette
matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og szlgers ejen-
domsmeaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstdende, vedr. den forelgbige beskatning i 2024/2025.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 17.373 | Kontantpris kr. 6.350.000
Grundskyld kr. 17.159 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 39.950
Husforsikring kr. 6.666 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 12.415
Renovation kr. 6.551 |1 alt kr. 6.402.365
Rottebekaempelse kr. 46

Skorstensfejning kr. 639

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 48.433

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: 320.000 Brutto ekskl. ejerudgift 34.789 md. / 417.472 ar. Netto ekskl. ejerudgift 27.881 md. / 334.570 &r v/26,40 %

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: 30.04.2026

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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 3: hovedstol kr. 3.518.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 4: hovedstol kr. 2.000.000
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
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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




