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VaIIensbaek Stationstorv 54B, 1. th., 2665 Vallensbaek Strand

Ejd. type Ejerlejlighed Bolig m? 132
Kontant 5.195.000 Vcerelser 4
Ejerudgift 4.846 Altan Ja
Byggedr 2017 Energimcerke A2010 +

Sagsnr. 113-3080
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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: Vallensbaek Stationstorv 54B, 1. th, 2665 Vallensbak Strand Sagsnr.: 113-3080 Dato: 10.02.2026
Kontantpris: kr. 5.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.846

—

Elegant byggestil, fantastisk lysindfald og livlig atmosfaere!

Velkommen til Torvehuset og neermere bestemt denne lejlighed, hvis stgrrelse er
sjeeldent set i omradet. Lejligheden byder pa en helt szerlig atmosfaere, der iseer kom-
mer til udtryk i det abne kakken-alrum og den lyse stue. De store vinduespartier giver
et fantastisk lysindfald, der strammer gennem hele lejligheden og skaber en lys og
livlig atmosfeere. Her er masser af plads til bade afslapning og socialt samveer, og den
abne planlgsning skaber et naturligt flow mellem stue, kekken og spisestue. Lejlighe-
den byder pa luksuskomfort i form af gulvvarme i hele lejligheden og moderne genvin-
dingsanlaeg, som sikrer et sundt og allergivenligt indeklima. Bygningen er fra 2017 og
dermed topisoleret hvilket sikrer et lavt varmeforbrug - og giver dig friheden til fx at
hgre musik uden at genere naboen.

Laes meget mere pa naeste side...

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 ejendomsmeegler: Dilsad Sahin
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Adresse: Vallensbaek Stationstorv 54B, 1. th, 2665 Vallensbzek Strand Sagsnr.: 113-3080 Dato: 10.02.2026
Kontantpris: kr. 5.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.846

Kokkenet har faet en markant opgradering med bl.a. indbygget ovn i hgjskab, Quooker, ind-
byggede stikkontakter, ekstra opbevaringsplads i kgkkengen samt ikke mindst en keramisk bor-
dplade, der bryder rummet med sin mgrke tone. Fra stuen er der direkte adgang til en 15 m2
stor altan, hvor du kan nyde den friske luft og solen fra formiddag til solnedgang - her peger
retningen nemlig stik vest! Fra altanen kan du tilgd det let tilgaengelige depotrum.

Lejligheden byder herudover pa 3 gode soveveerelser med masser af plads og fortsat skgnt
lysindfald. Lejlighedens badeveerelse er szerligt stort, sa der er god plads til de travle morgeners
forberedelser. Den praktiske vaskesgjle, store bruseniche med luksus rainshower, unidrain og
det vaeghaengte toilet er alt sammen med til at ggre rummet gennemfgrt.

Beliggenhed unik som lejligheden: Utroligt centralt placeret med alt lige for dgren!

Her er kun 1,5 minuts gang til neermeste indkgbsmuligheder samt et bredt udvalg af restauran-
ter/caféer lige rundt om hjgrnet. Fitnesscentrene SATS og PureGym er begge i gaafstand lige sa
vel som det populaere KAFFKA, der byder pd et bredt udvalg af cuisine. For naturelskere er Val-
lensbaek Strand kun en kort cykeltur vaek. S-toget og Letbanen er begge placeret en kort gatur
herfra, og dermed har du under 20 minutter til Kgbenhavn og en nem rute til ydre Kgbenhavn.
Derudover er motorvejsafkgrslerne taet pd, hvilket ggr det let at komme rundt i bade byen og de
omkringliggende omrader med bil.

Praktisk er det, ndr du kan parkere din egen bil i en p-kaelder og slippe for at skrabe sne og
frost. Overfor bygningen finder du nemlig p-keelderen, hvor du kan leje p-licens til parkering
24/7.

Bomsteaerk ejerforening

Torvehuset har en utroligt staerk bestyrelse i spidsen for den flotte drift. Her er et ussedvanligt
stort overskud i regnskabet, og hgje lejeindtaegter fra erhvervet i bygningen, hvilket er med til
at holde fzellesudgifterne langt nede. Foreningen har pa eget initiativ sgrget for etablering af et
stort cykelskur, hvor hver lejlighed kan f8 egen dedikeret plads til cykler eller ladcykel. Forenin-
gen sgrger i gvrigt for Igbende hjaelp med servicering fx ved at sgrge for filterskift af lejlighe-
dens eget ventilationsanlaeg. Desuden er foreningen i gang med udskiftning af dgrtelefonen, der
bliver udstyret med kamera. Desuden skiftes opgangsnggler ud med chip, s& hverdagen bliver
endnu nemmere - alt sammen finansieret af foreningen.

En funktionel, stilren lejlighed med fantastisk lysindfald og udsigt!

Vi glaeder os til at vise dig lejligheden!
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Kgkken Kgkken

Kagkken
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Stue Veerelse

Veerelse Veerelse Veerelse
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Veaerelse Badeveaerelse Badevzerelse
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Sagsnr.: 113-3080 Dato: 10.02.2026
Ejerudgift/md.: kr. 4.846

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Hel&rsbeboelse
Kommune: Vallensbaek
Matr.nr.: 102b Vallensbak By, Vallensbaek
BFE-nr.: 424562
Ejerl. Nr.: 13
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget ar: 2017
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 4.144.000
Grundveerdi: 1.947.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.315.200
Grundlag for grundskyld: 1.557.600

* | zes naermere om, hvordan arealer opggres pa www.boligejer.dk

Arealer*

Tinglyst areal:

Heraf tinglyst boligareal:
Heraf Skur:
BBR-boligareal:

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

N

122 mz Servitutter

120 m2 - Nr. : 10.02.2026 -

13; mz - Nr. : 10.02.2026 -
m

- Nr. : 10.02.2026 -
- Nr. : 10.02.2026 -
- Nr. : 10.02.2026 -
- Nr. : 10.02.2026 -
- Nr. : 10.02.2026 -

Planer

15. Lokalplan nr. 107.pdf

Kommuneplan 3-C1 - Vallensbaek Stationstorv

Lokalplan 92 - Butikscenter og boliger pa Vallensbaek Stationstorv Syd

Tilbehgr:

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

Vaskemaskine (Siemens), Tgrretumbler (Siemens), Opvaskemaskine (Siemens, Indbygget), Kgle/fryseskab (Sie-
mens , Indbygget, sovevaerelse), Kgleskab (Miele, Garanti gyldig til 2029), Kogeplade (Miele, Indbygget - Garanti
gyldig til 2029), Ovn (Siemens, Indbygget), Emhzette (Silverline, Eget lydlgst centralsug), Mikrobglgeovn (Siemens,

Indbygget), Quooker (Quooker, Kold/Varm/Danskvand)

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Alm Brand

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 5.432 Forbrug: 1.948
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
. o
Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

@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 energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeerkning: Energimaerke + A2010
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 16.908 | Kontantpris kr. 5.195.000
Grundskyld kr. 13.395 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 33.050
Faellesudgifter/ejerforening kr. 27.816 |1 alt kr. 5.228.050
Rottebekaempelse kr. 39

Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne rédgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 58.158

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: 260.000 Brutto ekskl. ejerudgift 27.549 md. / 330.590 ar. Netto ekskl. ejerudgift 22.309 md. / 267.713 &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 3,5 %, 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: 30.01.2026

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 pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

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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Dato: 10.02.2026

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
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.

Geeld udenfor kgbesummen:
Ingen oplyste

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Centervej

Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Kr. 2.400 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Ejerforening

Navn: Ejerforeningen Torvehuset

Eksisterende sikkerhed: Kr. 23.000 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal:

Admin: 122 / 5061

Tinglyst: 122 / 5061

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Brugsret
Eget depotrum

Faellesfaciliteter
Feelles brugsret til terrasseareal
Feelles brugsret til afldst cykelskur

Andre forhold af veesentlig betydning

Omradeklassificering

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

Oplysning om forelgbig grundskyld
Grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige vaerdier

fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig beskatning. Grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra det forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes
forelgbigt ansat.

Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/ar-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og szelgers ejen-
domsmeaegler uvedkommende.

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

Drikkevandsinteresser

Kgber er gjort saerskilt opmaerksom pd, at ejendommen ifglge ejendomsdatarapporten er be-
liggende i et omrade med drikkevandsinteresser. Forholdet er szelger og dennes ejendomsmae-
gler uvedkommende.

Grundvand - Fglsomme indvindingsomrader

Kaber er gjort saerskilt opmaerksom p3, at ejendommen ifglge ejendomsdatarapporten er be-
liggende i et et falsomt indvindingsomrade. Forholdet er szlger og dennes ejendomsmaegler
uvedkommende.

Bevaringsveerdi
Bevaringsveerdi: 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

32572211

REAL [RIECINER S

RealMaglerne

RealMaeglerne Amager er en del af en landsdaekkende ejen-
domsmeaeglerkaede og vi er uafhaengige af banker. Med beliggen-
hed centralt pa Sundbyerne og i Kastrup, deekker vi hele Amager
effektivt, nar boligen skal saelges. Vi tilbyder via vores 2 butikker pa
Amager salg og vurdering af alle typer ejendomme hvad end det
er villa, andelsbolig, ejerlejlighed, raekkehus, villalejlighed eller
fritidsbolig.




