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Gisselfeldvej 4D, 2665 Vallensbaek Strand
Ejd. type Rakkehus Bolig m2 158
Kontantpris 4.649.000 Veerelser 4
Ejerudgift 4.358 Grund m2 118
Byggear/ombygget 1969/2017 Energimaerke A2015
Sagsnr. 135-0545

RealMaeglerne Vallensbaek ApS

v/ Ejendomsmaegler Anders Nedahl / Baekkeskovvej 9 / 2665 Vallensback Strand / TIf. 72137200 / www.realmaeglerne.dk/vallensbaek



- RealMaeglerne Vallensbaek ApS

- v/ Ejendomsmaegler Anders Nedahl / CVR-nr. 34456674

ot el Baekkeskowvej 9 / 2665 Vallensbaek Strand
TIf. 72137200 / vallensbaek@mailreal.dk

Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/vallensbaek

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Gisselfeldvej 4D, 2665 Vallensbaek Strand Sagsnr.: 135-0545 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.649.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.358

Beskrivelse:

Velkommen til Gisselfeldvej 4D - et fantastisk og indflytningsklar reekkehus pa hele
158 m2, fordelt pa to etager. Huset er opfert som det sidste i foreningen, og
feerdiggjort i juni 2018. Her far | en bolig i formidabel stand, med hgit til loftet, masser
af lys og en planlgsning, der bade favner familieliv og komfort.

Boligen ligger afskaermet i et lukket omrade kun for beboerne, og foreningen er noget
seerligt: Af herligheder kan bl.a. naevnes at stort set alt er fornyet i den trygge
veldrevne grundejerforening, de seneste ar - nyt gasfyr, ny mur, og ny asfalt. Alle
forbedringer er desuden betalt fuldt ud — her eksisterer ingen faelleslan, eller udskudte
vedligeholdelser. Feellesudgifterne udger kun kr. 1.200 pr. md, og benyttes primaert til
drift og feellesskab.

Omradet er ideelt til barnefamilier, dem der drammer om at stifte familie, eller dem
som blot gnsker mindre vedligeholdelse i hverdagen. Her er kort afstand til skoler,
institutioner, indkab, S-tog, spisesteder og specialforretninger pa Vallensbaek
Stationstorv - og ikke mindst grenne omrader, hvor man er omgivet af den skgnneste
natur, bl.a. Vallensbeaek Havn og Strandpark — alt sammen kun 5-10 min. gang veek.

Huset rummer to store soveveerelser, samt et ekstra stort master bedroom, med
adgang til egen altan og udsigt til den solrige terrasse — en skan og privat oase.
Derudover far | bade en stor stue samt spisestue - og et helt vidunderligt stort, abent
keokken-alrum, med god opbevaringsplads, indbyggede ovne, separat fryser og en
Quooker, sa | altid har kogende vand direkte fra hanen. Videre er der bade et flot
badeveerelse pa 1. sal, samt et ekstra toilet og desuden et separat
opbevarings-/vaskerum, i stueplan. Huset giver ogsa mulighed for at etablere endnu et
veerelse, hvis behovet opstar. Udenfor venter en solrig, flisebelagt terrasse/have, der
er nem at holde - samt to altaner, to private parkeringspladser, fibernet, og en
installeret el-ladestander.

T ] ]
s

= =
= i = = Her er et steerkt naboskab, hvor alle kender hinanden, og feellesarealerne bliver aktivt

brugt til hygge og samvaer. Der er desuden adgang til et feelles keelderrum, til bade
traening og sociale aktiviteter.

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: Anders Nedahl
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RealMaeglerne Vallensbaek ApS

v/ Ejendomsmaegler Anders Nedahl / CVR-nr. 34456674
Baekkeskovvej 9 / 2665 Vallensbaek Strand
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Adresse: Gisselfeldvej 4D, 2665 Vallensbaek Strand Sagsnr.: 135-0545 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.649.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.358
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Adresse: Gisselfeldvej 4D, 2665 Vallensbaek Strand
Kontantpris: kr. 4.649.000
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RealMaeglerne Vallensbaek ApS

Baekkeskovvej 9 / 2665 Vallensbaek Strand
TIf. 72137200 / vallensbaek@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/vallensbaek

Dato: 05.12.2025
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RealMaeglerne Vallensbak ApS

v/ Ejendomsmaegler Anders Nedahl / CVR-nr. 34456674
Backkeskowve] 9 / 2665 Vallensbaek Strand

TIf. 72137200 / vallensbaek@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/vallensbaek

Adresse: Gisselfeldvej 4D, 2665 Vallensbak Strand Sagsnr.: 135-0545 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.649.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.358

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Nr. 1 lyst d. 26.04.2018 Ibnr. 1009754870 Filnavn:
Ejendomstype: Raekkehus Grundareal: 118 m2 | 6.84475.58bc-4d54-92fd-783d2e39366d

M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 158 m2

Kommune: Vallensbaek

Matr.nr.: 7 gb Vallensbaek By, Vallensbaek @vrige arealer:

BFE-nr.: 100090452

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Vej: Offentlig * Laes nsermere om, hvordan arealer opggres pa

Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand ~ Www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifalge

Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed ~ BBR-meddelelsen.

Opfgrt/ombygget &r: 1969/2017

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 4.015.000 kr.

Grundveerdi: 1.601.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.212.000 kr.

Grundlag for grundskyld: 1.280.800 kr.

Tilbehgr:

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

Emheette: ukendt maerke (2018) - Kogeplade: Siemens (2018) - Ovn: AEG (2018) - Kgl/frys: Bosch (2018) - Fryser: SCAN (ukendt
argang) - Opvaskemaskine: Electrolux (2018) - Vaskemaskine: AEG (2018) - Tarretumbler: AEG (2018) - Mikroovn: AEG (2018) -
Quooker: JA! (2023)

Andet: Markise (ukendt argang).

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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v/ Ejendomsmaegler Anders Nedahl / CVR-nr. 34456674

Adresse: Gisselfeldvej 4D, 2665 Vallensbak Strand
Kontantpris: kr. 4.649.000

Sagsnr.: 135-0545
Ejerudgift/md.: kr. 4.358

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Seelgers ejendomsforsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold: Der henvises til den pa ejendommen udarbejdede forsikringspolice

Rgrskade: Ja

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 4.004 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2018

Ejendommens primaere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed

Ejendommens supplerende varmekilde: Elvarme

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Oplysninger stammer fra energimaerkning udarbejdet i 2018, og beror ikke ngdvendigvis pa szelgers
faktisk forbrug. Saelger og medvirkende ejendomsmaegler er uden ansvar herfor.

@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 A2015.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Vallensbak ApS

Backkeskowve] 9 / 2665 Vallensbaek Strand
TIf. 72137200 / vallensbaek@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/vallensbaek

Dato: 05.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig boligbeskatning i 2025. Ejendomsvaerdiskat 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 i 2025 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. 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 i 2025.
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RealMaeglerne Vallensbak ApS

v/ Ejendomsmaegler Anders Nedahl / CVR-nr. 34456674
Backkeskowve] 9 / 2665 Vallensbaek Strand

TIf. 72137200 / vallensbaek@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/vallensbaek

Adresse: Gisselfeldvej 4D, 2665 Vallensbak Strand Sagsnr.: 135-0545 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.649.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.358

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

Ejendomsveerdiskat kr. 16.381 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.649.000
Grundskyld kr. 11.015 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 6.500
Husforsikring kr. 4.008 Tinglysningsafgift af ske@det kr. 29.750
Renovation kr. 6.462 kr.

Grundejerforening Kr. 14.400 lalt 4.685.250
Rottebekaempelse kr. 28| Kgber geres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 52.294

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: 235.000 Brutto ekskl. ejerudgift 24.463 md./ 293.553 &r Netto ekskl. ejerudgift 19.816 md./ 237.786 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: 05.12.2025
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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RealMaeglerne Vallensbak ApS
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Adresse: Gisselfeldvej 4D, 2665 Vallensbak Strand Sagsnr.: 135-0545 Dato: 05.12.2025
Kontantpris: kr. 4.649.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.358
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
Realkredit Danmark/1% Obligationslan 2.048.719 2.048.719 1.602.201 DKK 1 105.611 25,25 | 3,90 Nej

Obligationslan

Grundejerforening el.lign.: Ja

Navn: Grundejerforening Gisselfeldvej 4 B-K, v/ formand Hamdi Nasreddin
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




