Gjeddesdalvej 14, 2665 Vallensbaek Strand

Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 113
Kontantpris 4.250.000 Veerelser 4
Ejerudgift 3.558 Grund m2 800
Byggear 1963 Energimaerke C

Sagsnr. 223V8450
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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 salger.

Adresse: Gjeddesdalvej 14, 2665 Vallensbaek Strand Sagsnr.: 223V8450 Dato: 24.11.2025
Kontantpris: kr. 4.250.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.558

Beskrivelse:

Velkommen til Gjeddesdalvej 14 — en klassisk og solid villa fra 1963, beliggende pa en
800 m? stor grund i et af Vallensbaek Strands mest eftertragtede villakvarterer.

Nar du treeder ind i den lyse entré, mades du af tre indretningsvenlige soveveerelser
samt et badeveerelse med ovenlysvindue, der giver et behageligt, naturligt lys. Videre
ind abner boligen sig mod en lys og rummelig stue i aben forbindelse med spisestuen.
Her stremmer eftermiddagslyset ind gennem de store vinduespartier, og bade stuen,
master-bedroom og bryggers har direkte udgang til haven, hvilket skaber en fin
sammenhang mellem inde- og udeliv. Fra stuen er der adgang til kekkenet, der
rummer en hyggelig spiseplads og med en unik detalje, en emhaette udfart i kobber.
Boligen baerer i det hele taget praeg af kvalitet og gedigne materialer, vinduer og dere i
mahogni - bade indvendigt og udvendigt, samt massivt plankegulv, hvilket giver en
varm og klassisk atmosfaere. | forlaengelse af kekkenet findes bryggerset med udgang
til den sydvendte have samt et toilet med aflgb, som giver mulighed for at etablere et
ekstra badeveerelse, hvis behovet opstar.

Grunden udger i alt 800 m? og fremstar smukt anlagt. Forhaven byder pa velplejede
buske og traeer, og langs indkgrslen star en reekke kirsebeaertreeer, der i
blomstringsseaesonen skaber en charmerende og indbydende ankomst. Baghaven
vender ideelt mod syd og rummer en stor terrasse, perfekt til bade afslapning og
hyggelige sommeraftener. For enden af indkerslen findes en muret garage med
tilstedende skur, som giver gode opbevaringsmuligheder og en praktisk hverdag.

Omradet omkring Gjeddesdalvej er attraktivt og velfaciliteret med nem adgang til
grenne rekreative omrader som Vallensbaek Strandpark og det hyggelige havnemiljg,
som tiltraekker bade lokale og besggende. Vallensbaek Strand byder pa et levende
lokalsamfund med et rigt kulturliv, og fra Vallensbaek Station bringer S-toget dig til
Kgbenhavn pa blot ca. 20 minutter. Der er ligeledes gode indkabsmuligheder ved
Stationstorvet, hvor du finder bade dagligvarebutikker, specialforretninger, caféer og
spisesteder.

Vigtig information:

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

IVLedvirkende 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: Lars Ringsted
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Kakken

Veerelse Veerelse Soveveerelse
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Kontor Badeveerelse Toilet

Ejendommen Ejendommen Ejendommen
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Adresse: Gjeddesdalvej 14, 2665 Vallensbaek Strand
Kontantpris: kr. 4.250.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Vallensbaek
Matr.nr.: 7 bt Vallensbaek By, Vallensbaek
BFE-nr.: 2151364
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Naturgas
Opfgrt/ombygget &r: 1963
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 3.093.000 kr.
Grundveerdi: 2.492.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.474.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 1.993.600 kr.

Tilbehgr:

Arealer*
Grundareal:
Boligareal i alt:

@vrige arealer:
Garage:
Udhus:

Sagsnr.: 223V8450
Ejerudgift/md.: kr. 3.558

800 m2
113 m2

25 m2
15 m2

* Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Ovn - Voss, Kogeplade - Whirlpool, Emheette - Specialbygget, Mikroovn - Hugen, Kgleskab - Vestfrost, Kummefryser,

Opvaskemaskine - Asko, Vaskemaskine - AEG, Havepejs

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Dato: 24.11.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 27.04.1960 Ibnr. 5215-10 Tillaeegstekst Dok om vandindlaeg, belysning,
vandlgb, veje, grent omrade, grundejerfr. m v

Nr. 2 lyst d. 04.08.1988 Ibnr. 6473-10 Tillaegstekst Lokalplan nr 31

Lokalplan:
68 - Skiltelokalplan
31 - Boligomrade ved Vejlegardsvej

Kommuneplan:
Kommuneplan 2024 - 2036

Kommuneplanramme:
3-B480 - Torbenfeldvejskvarteret

Kommuneplanstrategi:
2022 - 2025 - Vallensbsek Kommunes Udviklingsstrategi
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Adresse: Gjeddesdalvej 14, 2665 Vallensbaek Strand
Kontantpris: kr. 4.250.000

Sagsnr.: 223V8450
Ejerudgift/md.: kr. 3.558

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szelgers ejendomsforsikring hos GF Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.900 Forbrug: 1.301,80 m3

Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgas

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Det bemaerkes, at szlgers arsforbrug pt. ikke kan oplyses, hvorfor forbruget er taget ud fra
det i energimaerket angivet.

Kgber ggres opmaerksom p3, at energiforbrug er individuelt, og at evt. differencer mellem
det i salgsopstillingen oplyste og kgbers forbrug, er salger og ejendomsmeaegler
uvedkommende.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

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

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad, risiko for brand og
undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke C.
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Dato: 24.11.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Lettere forurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet.

Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men
under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilh@rende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig 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
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Uoverensstemmelser i BBR-ejermeddelelse

Kgber ggres opmeerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem
BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold pa ejendommen, idet udhus bag carport
og drivhus kke er noteret pa BBR-ejermeddelelsen. Kaber sgrger selv for evt.
registrering heraf hos Bygnings og Bolig registret.
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Adresse: Gjeddesdalvej 14, 2665 Vallensbaek Strand Sagsnr.: 223V8450 Dato: 24.11.2025
Kontantpris: kr. 4.250.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.558

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

Ejendomsveerdiskat kr. 12.619 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.250.000
Grundskyld kr. 17.145 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 7.648
Husforsikring kr. 6.166 Tinglysningsafgift af skedet kr. 27.350
Renovation kr. 6.422 Ejerskifte gebyr til grundejerforeningen anslaet kr. 1.000
Rottebekaempelse kr. 42 kr.

Grundejerforening, anslaet Kr. 300 Ialt 4.285.998

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 42.694

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

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes 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 forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 215.000 Brutto ekskl. ejerudgift 22.323 md./ 267.881 ar Netto ekskl. ejerudgift 18.082 md./ 216.985 ar v/26,40%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 23.11.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Nordea kredit/2% Obligationslan Obligationslan 923.000 923.000 712.726 DKK 2 24.341 26,50 @ 4,09 Nej

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforening Gammelmosen
Pligt til medlemskab: Ja

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veaelg din Mgad holdet bag
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Bolighandel med ro i maven

Bolighandel er en af livets store beslutninger —en af de
beslutninger, der kan virke uoverskuelig og give sommerfugle i
maven.

Som din masgler med mange ars erfaring tager vi din bolighandel
meget alvorligt og arbejder ud fra personlige hensyn - vi ggr alt for
at give dig den bedste oplevelse fgr, under og efter din bolighandel.




