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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: Emdrupvej 12, 1. th, 2100 Kgbenhavn @ Sagsnr.: 159-8424 Dato: 30.06.2026
Kontantpris: kr. 4.845.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.006

Velkommen til denne indbydende og nyrenoverede bolig, hvor moderne
Igsninger mgder klassisk charme. Her far du et hjem med en gennemfgrt
stil, et skgnt lysindfald og en veldisponeret planigsning, der udnytter hver
eneste kvadratmeter optimalt. Boligens hjerte er den rummelige stue, hvor
de store vinduespartier lader dagslyset streamme ind og skaber en lys og
behagelig atmosfaere. Her er god plads til bade sofaarrangement og spise-
afdeling, mens den direkte adgang til altanen fra boligens andet veerelse
giver mulighed for at nyde morgenkaffen eller de lune sommeraftener i
private omgivelser. Det moderne kgkken fremstar stilrent og funktionelt
med gode opbevaringsmuligheder og arbejdsflader, der ggr madlavningen
til en forngjelse. Boligen byder desuden p8 to gode vaerelser, som kan
indrettes efter behov - eksempelvis som soveveerelse, bgrneveaerelse, hjem-
mekontor eller gaesteveerelse. Badeveerelset er flot renoveret med fokus pd
bdde aestetik og funktionalitet, og hele boligen fremstar velholdt og indflyt-
ningsklar. Overalt opleves en harmonisk sammenhang mellem materiale-
valg, lys og indretning, hvilket giver boligen en helt szerlig varme og char-
me.

Lejligheden er beliggende meget centralt og alligevel tilbagetrukket i det
skgnne omrade pa @sterbro ved Emdrup Sg. Du bor i et smgrhul og far
glaede af bade Kgbenhavns goder samt Hellerup, Gentofte, Utterslev Mose
m.fl. Der er rigtig gode indkgbsmuligheder naert ved (tre supermarkeder i
gadafstand) samt caféer, take-away og ikke mindst kort afstand til S-tog
(blot 7 minutters gang) og @vrig infrastruktur (busser og indfaldsveje). Me-
troen finder du ved Feelledparken. Desuden er der kort cykelafstand til
badestrand i Svanemgllebugten samt shopping i Waterfront Shoppingcenter
i Hellerup. Fitness er i gdafstand, og der er mange gode g&- og Igberuter i
naeromradet - ogs8 hvis du har hund. Bag ejendommen ligger en villavej,
som bidrager til en hyggelig stemning samt nem adgang til parkering. Ejen-
dommen og ejerforeningen er szerdeles velfungerende, og der tages god
hand om vedligeholdelsen. Der er nyt naturskifertag fra 2009 og flotte op-
gange.

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.

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: Oliver Raahauge Geertsen
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Adresse: Emdrupvej 12, 1. th, 2100 Kgbenhavn @ Sagsnr.: 159-8424 Dato: 30.06.2026
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal: 59 m® | per henvises til side 5
M3 benyttes til: Helarsbeboelse  Heraf tinglyst boligareal: 59 m?
Kommune: Kgbenhavn  BBR-boligareal: 64 m?
Matr.nr.: 1040 Emdrup, Kgbenhavn
BFE-nr.: 115647 ** Laes naermere om, hvordan arealer
Ejerl. Nr.: 6 opggres pa www.boligejer.dk.
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej ™ Flere af oplysningerne vedr. ejendom-
Opfgrt/ombygget ar: 1935 men, arealer, offentlig vurdering mv. er
indhentet fra diverse offentlige registre
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag og kan derfor ikke betragtes som en
Offentlig vurdering pr. 2024 garanti.
Ejendomsveerdi: 2.964.000
Grundveerdi: 1.955.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.371.200
Grundlag for grundskyld: 1.564.000
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
@vrige tilstedevaerende hrde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke. ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Adresse: Emdrupvej 12, 1. th, 2100 Kgbenhavn @
Kontantpris: kr. 4.845.000

Sagsnr.: 159-8424
Ejerudgift/md.: kr. 4.006

Dato: 30.06.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Insekt:

Forbehold:

Rgrskade:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 6.878 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Szelgers seneste arsforbrug

Forbruget er individuelt, og derfor ma afvigelser forventes

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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 vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Byzone - omradeklassificeret

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over
et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som
forurenet.

Bevaringsvardige bygninger
Ejendommen er bevaringsvaerdig p% niveau 4 jf. oplysninger fra
www.kulturarv.dk.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

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

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op-
eller nedadgdende retning er saelger og szlgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

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

Byggeskadeforsikring

P& ejendommens BBR-meddelelse er der registreret en byggeskadeforsik-
ring. En byggeskadeforsikrings daekningsomrade er byggeskader, som har
drsag i forhold ved opfgrelsen af bebyggelsen. Forsikringen Igber som ud-
gangspunkt i 10 &r fra ikrafttreedelsestidspunktet og fglger bygningen, uan-
set at denne skifter ejer i forsikringens Igbetid.

Version 3.8 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 3



RealMazglerne Jsterbro ApS Ejendomsmaegler
CVR-nr. 33946198

Nordre Frihavnsgade 77 / 2100 Kgbenhavn &
TIf. +4543582100 / oesterbro@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/2100

Adresse: Emdrupvej 12, 1. th, 2100 Kgbenhavn @ Sagsnr.: 159-8424 Dato: 30.06.2026
Kontantpris: kr. 4.845.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.006

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 12.093 | Kontantpris kr. 4.845.000
Grundskyld kr. 7.976 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 30.950
Rottebekaempelsesgebyr kr. 101 | Ejerskiftegebyr, ansldet kr. 3.000
Ejerforening/faellesudgifter kr. 23.708 |1 alt kr. 4.878.950
Antenne kr. 4.188

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring
og bankgarantistillelse mv., kgbers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-
niske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 48.067

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: 245.000 Brutto ekskl. ejerudgift 26.291 md. / 315.490 ar. Netto ekskl. ejerudgift 21.505 md. / 258.060 &r v/24,19 %

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: 01.06.2026

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 pa boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026 For-
behold: Kan ikke opn3s, idet ejerskiftel@net skal reduceres med tinglyst sikkerhed.

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Dato: 30.06.2026

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.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 10: hovedstol kr. 3.015.000
Nr. 11: hovedstol kr. 451.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Ejerforening

Navn: E/F Emdrupvej 12-20 Teglstrupvej 3-9

Eksisterende sikkerhed: Kr. 41.000 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: /

Tinglyst: 59 / 2300

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Servitutter

- Nr. 1: 01.01.1585 - Brugsretten over en del af sgen eller mosen er overdraget
- Nr. 2: 02.04.1917 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 3: 30.06.1919 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 4: 30.06.1919 - Dok om vej my, vandlgb mv

- Nr. 5: 22.05.1935 - Dok om ubebyggede arealer

- Nr. 6: 16.08.1968 - Dok om vandforsyning mv

- Nr. 7: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv, (F-13-I)

- Nr. 8: 02.04.2012 - Nye vedtsegter

Planer

Kommuneplan R24.C.8.13 - R24.C.8.13 - C1

- Lokalplan: Der henvises til ejendomsdatarapporten.

- Anlzegsprojekter: https://www.kk.dk/borger/bolig-og-byggeri/anlaegsprojekter

- Kommuneplan: https://www.kk.dk/politik/politikker-og-indsatser/bolig-byggeri-og-byliv/
koebenhavns-kommuneplan

- Spildevandsplan: https://planer.kk.dk/spildevandsplan-2018/ Alle kommuner i Danmark har

udarbejdet og fremlagt spildevandsplaner. Der henvises til kommunens hjemmeside, for yderli-
gere oplysninger herom. Der kan fra kommunen blive udstedt padbud om aendring/forbedring af
ejendommens aflgbsforhold.
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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




