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Promenaden 28, 2625 Vallensbaek
Ejd. type Rakkehus Bolig m? 119
Kontant 4.750.000 Veerelser 5
Ejerudgift 2.966 Grund m? 161
Byggedr 2008 Energimaerke + A2010

Sagsnr. 135-0595
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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: Promenaden 28, 2625 Vallensbaek Sagsnr.: 135-0595 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 4.750.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.966

Yderst attraktivt, nyere raekkehus, i et meget populzert omrade

Vi har netop faet et af de sjeeldent udbudte og yderst attraktive 2-plans
raekkehuse fra 2008, til salg. "Promenaden” ligger centralt i Vallensbask
Nord og omradet er szerligt kendetegnet ved gode stisystemer, hvor bgrn
trygt kan faerdes, og komme til og fra skole. Hverdagen glider let, med
naerhed til kvalitetsindkgb, populsere kommuneskoler og daginstitutioner,
samt et veeld af fritidsaktiviteter. Samtidig sikrer den nemme adgang til S-
tog og overordnede vejnet, hurtig forbindelse til Kgbenhavn og de omkring-
liggende byer, sa du far det bedste fra begge verdener - nemlig fredelige
omgivelser samt storbyens puls, indenfor raekkevidde. Sidst, men bestemt
ikke mindst - s& hersker her et rigtig godt naboskab, for bade bgrn og
voksne. Promenaden er et oplagt valg for den kvalitetsbevidste kgber, som
gnsker en bolig i et populzert omrade, med fokus pa komfort, natur og be-
liggenhed.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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

Ansvarlig ejendomsmaegler: Anders Nedahl
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Flot og meget indbydende istandsat, med 4 vaerelser og 2 toiletter

Indenfor er stilen er indbydende, lys og meget gennemfgrt, med bl.a. store vinduespartier med
dejlig lysgennemstrgmning, flotte gulve og i gvrigt gulvvarme i hele stueplan, samt i badevee-
relse pa 1.sal. Reekkehuset fremstar generelt utrolig flot vedligeholdt og lgbende istandsat, og er
lige til at flytte ind i. Det er tydeligt at opleve, at sselgerne har renoveret boligen med bevidste
og velovervejede valg, i kvalitetsmaterialer - som har givet et stort Igft af helhedsindtrykket, pd
trods af ejendommens unge alder. Boligen har en saerdeles god planlgsning og rummer 119 ve-
ludnyttede kvadratmeter, med hele 4 veerelser, samt toilet pa begge etager - og kraever i gvrigt
et minimum af vedligehold, s& I kan koncentrere jer om det vaesentlige i tilvaerelsen, uanset om
I er en bgrnefamilie, farstegangskgbere eller seniorpar.

Vi begynder i - og med - en lys og rummelig entré, med indbyggede skabe og rigtig fin plads til
sko og overtgj. Herfra er adgang det nyere renoverede og meget laekre ekstra toilet, med de
fineste indbyggede opbevaringslgsninger, og gode materialer. Fra entréen er der ydermere ad-
gang til husets pragtfulde stue, spisestue og kgkken-alrum, som elegant og stilfuldt smelter
sammen, til det mest fantastiske opholdsrum - hvor familie- og gaesteliv kan veere i ét herligt
sammensurium. Det flotte kgkken er ligeledes renoveret i 2021, med fokus pd bdde bord- og
opbevaringsplads. Farvevalg af elementer og fliser, skaber bade ro og dybe - og de smukke
gulvfliser gar i gvrigt igen, i bde entré og toilet i stueplan. Af herligheder i kakkenet kan bl.a.
naevnes Quooker, integreret kaffemaskine, og generelt harde hvidevarer af hgj kvalitet. Fra kok-
kenet er der udgang til den skgnne, solrige terrasse, med de flotteste nyanlagte fliser, ude spa
(kan tilkgbes), og generelt rig mulighed for at nyde en vidunderlig sommerdag eller grillaften,
med familien. 1. salen byder pa 4 rigtig dejlige veerelser, det ene med indbygget walk-in/gar-
derobe, de resterende med kleedeskabe, som medfglger i handlen. Etagen rummer ogsd et me-
get peent badeveaerelse, med gulvvarme og separat bruseniche. OBS: Bemaerk venligst, at der
ingen skraveegge er pd 1.salen, som giver optimal udnyttelse af plads.

Foran huset er der tilmed en meget hyggelig, flisebelagt terrasse/gdrdhave, hvor aftensolen
0gsé melder sin ankomst. I far her et uundvaerligt skur til opbevaring, s& de indvendige kvadrat-
meter udnyttes optimalt - samt en overdaskket carport.

Boligen opvarmes med fjernvarme - og bemaerk bade de flotte rapporter, et energimaerke med
klassifikation A2010, og ikke mindst de lave ejerudgifter.

Velkommen til Promenaden 28.
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Adresse: Promenaden 28, 2625 Vallensbaek Sagsnr.: 135-0595 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 4.750.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.966
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Raekkehus  Grundareal: 161 m® | gervitutter
M3 benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 119 m* | _ Nk : 06.05.2026 -
Kommune: Vallensbaek - Nr. : 06.05.2026 -
Matr.nr.: 9tb Vallensbaek By, Vallensbeek ~ @vrige arealer: - Nr. 1: 08.05.1990 - Dok om bebyggelse, benyttelse, fiernvarme m
BFE-nr.: 10105838 Carport: 25 m? - Nr. 2: 19.08.1999 - Overenskomst med Vallensbaek Fjernvarmeveerk
Zonestatus: Byzone - Nr. 3: 30.06.2005 - Lokalplan 67
Vej: ** Laes naermere om, hvordan arealer opgg- | - Nr. 4: 24.06.2008 - Vedteaegter for grundejerforeningen Solsikkehusene
Opfgrt/ombygget &r: 2008 res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer

oplyses ifglge BBR-meddelelsen. Planer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Kommuneplan 1-B280 - Solsikkehusene
Offentlig vurdering pr. 2024 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Lokalplan 67 - Boligomrade i Vallensbaek Nordmark
Ejendomsveerdi: 3.573.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet Lokalplan 68 - Skiltelokalplan
Grundveerdi: 1.298.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor Servitut 3 - Lokalplan
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.858.400 ikke betragtes som en garanti.
Grundlag for grundskyld: 1.038.400
Tilbehgr:
Det er aftalt, at falgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Emhaette (2021, integreret i komfur), Kogeplade (Siemens HMIV6, 2021), Ovn (Miele BP 6002-00, 2021), Kgle/
fryseskab (Liebherr ICBND 5163, 2021), Opvaskemaskine (ASKO DF 14344B/1, 2021), Vaskemaskine (Siemens,
WLM 68), Tarretumbler (Siemens, WDT 55), Mikrobglgeovn (Kenwood, 2021), Integreret kaffemaskine (Miele,
2021), Quooker (2021, Med cube - danskvand), Fastmonterede garderobeskabe i veerelser pa 1.sal - pad naer ekstra
skabe, i det store soveveerelse (medfglger i handlen), Fastmonteret terrasse parasol, i 'baghaven' (medfglger i
handlen), Ude spa (Bahamas, fra Spa Kompagniet, kan medfglge/tilkgbes, efter neermere aftale), Gardiner (kan
medfglge/tilkgbes, efter neermere aftale)
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Promenaden 28, 2625 Vallensbaek
Kontantpris: kr. 4.750.000

Sagsnr.: 135-0595
Ejerudgift/md.: kr. 2.966

Dato: 06.05.2026

Forsikringsforhold:

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

Forbehold: Henvises til police

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 7.354 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2017
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeaerke

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
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.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeerkning: Energimaerke + A2010

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. 14.578 | Kontantpris kr. 4.750.000
Grundskyld kr. 8.930 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 30.350
Husforsikring kr. 3.508 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.162
Grundejerforening kr. 2.000 (I alt kr. 4.789.512
Renovation kr. 6.551

Rottebekaempelse kr. 30

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 35.597

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: 240.000 Brutto ekskl. ejerudgift 26.042 md. / 312.505 ar. Netto ekskl. ejerudgift 20.870 md. / 250.440 &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: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 5: hovedstol kr. 2.000.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 6: hovedstol kr. 155.000
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen- Nr. 7: hovedstol kr. 815.000
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: Solsikkehusene V/ Henrik Bgrgesen
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




