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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: Valdemarsgade 49A, st. tv, 1665 Kgbenhavn V Sagsnr.: 114-8440 Dato: 15.06.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.243

Charmerende 2-vaerelses hgj stuelejlighed med altan mod grgn
gard

Valdemarsgade 49A, st. tv. byder p8 en charmerende og karakterfuld hgj
stuelejlighed pa 55 m2 med en velfungerende planlgsning og masser af
originale detaljer.

Stuen er praeget af originale plankegulve, smukke stuklofter med dekorati-
ve rosetter samt et eksponeret murveerk, der giver rummet en saerlig ka-
rakter. Mellem spisekgkkenet og soveveerelset er der en letveeg, der nemt
kan fjernes og dermed skabe et abent og fleksibelt kgkken-alrum.

Spisekgkkenet er funktionelt indrettet med treebordplade, hvide fliseveegge
og abne hylder, og har direkte adgang til altanen, der vender gst mod den
grgnne og velholdte gard. Her er plads til morgenmaden i solen og en fred-
fyldt stemning midt i byen.

Soveveerelset er lyst med vinduer mod gdrden og god plads til dobbeltseng.
Lejligheden r8der desuden over et badevaerelse samt en praktisk entré.

Valdemarsgade ligger i hjertet af Vesterbro med alt, hvad kvarteret har at
byde pd, inden for kort afstand. Enghave Plads fungerer som kvarterets
naturlige samlingspunkt med caféer, marked og byliv, mens Sgnder Boule-
vard med sine brede fortove, baenke og beplantning giver en grgn og
afslappet atmosfeere midt i byen. Istedgade byder pa et varieret udvalg af
restauranter, caféer, specialbutikker og dagligvarehandel - alt sammen in-
den for f& minutters gang.

Med sin beliggenhed pa Vesterbro, de originale detaljer og en letvaeg der
nemt kan fjernes for at skabe et kgkken-alrum, er dette en lejlighed med
bdde karakter og fleksibilitet. Vi inviterer dig til en fremvisning - kom og
oplev den selv.

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: Philip Hersby

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeeglerforening Side 1



RealMaeglerne Vesterbro & Carlsberg Byen ApS
CVR-nr. 33075006

Istedgade 87 /1650 Kgbenhavn vV [li=] AN

TIf. +4572312200 / vesterbro@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/vesterbro

Adresse: Valdemarsgade 49A, st. tv, 1665 Kgbenhavn V
Kontantpris: kr. 4.995.000

Sagsnr.: 114-8440 Dato: 15.06.2026
Ejerudgift/md.: kr. 4.243

| o |

Version 3.8 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



RealMaeglerne Vesterbro & Carlsberg Byen ApS

CVR-nr. 33075006

Istedgade 87 /1650 Kgbenhavn V

TIf. +4572312200 / vesterbro@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/vesterbro

Adresse: Valdemarsgade 49A, st. tv, 1665 Kgbenhavn V Sagsnr.: 114-8440
Kontantpris: kr. 4.995.000

Dato: 15.06.2026
Ejerudgift/md.: kr. 4.243

< > 2 o E 3
> ¢ = £ 5 s H s
$ $ 5 < 5 & S a 2
- = o = C, s sl 2 @ °
3 3 S = S ¥ S
< < < @ > P s =
S 3 s s » z
< % o s e P L F 3
x 3 5 < < >
s 3 s s 3 E
5 5 =< £ s =
y y P £ = 1 ES
& ] > *
z i # 9o, 5
< 3 o o
B ®
£ - a 2 % s
€ = - > - P °
N H =l s = g 3
L ° s £ kS z ° 2
B 3 = > 5 s : 3
: 3 % © = Y 0109
G = £ oy Z > xet
2 < & - e
v ¢ 3 A e Vosterp: s 3
)5‘ ~ o 3 £ r %gade S
£ 2 a < £ >
$ 3 o 8 2 < >
b S z z 2
s r = o H 3 N S 4
g = S, % %
S x < 2 A %,
5 s 3 P o ? ‘>
3 s * 5 X 2
== £ s z < %
2 : 2x | S\ .,
= a 092 = % = 6 A
< s o 3
3R et e S z ° %,
VARELSE Sorte Hest _N& % ® > s <
jade 5
380mx291m o (3 o
{3 s 1 3
= 4 s !
2 5042 &
% Matthmusgade « RS >
) A % v_‘\‘*’g
° % £ v %
E i 5 < >
0 i 2 3 % .
STUE w = L A o~ = S =
=2 I ae R\ pl 82 1 1 2 oo™
4,67 mx328m T B x N > 2.5 4592 & z v ° o
& E SPISEKBKKEN A& & 2| e, W <o
0 « X » @ >
2 381mx208m A plely ; Sk k- b Vesterbro
- ae o L @ o B
RSt > ST = i e Estlandsgade
[ ALTAN et s ° a °
LOFTSHPIDE e R e ¥ = 2 X Kodbyen
253m 1,70 mx 349 m £ s et 3 \
& Nghave P2 2° P
L Cl v ot L2
< x o £ 5 <
3 X 2 % ®
0, . v
x \n ¥bbg), 2 o & © -
4 i - s 9ag, G % o S 5
@ 3 - (A Cl C)
S o - = o i~ N2
3 - 2 >
S o s 0 B 3 3 %, A5
< £ o > z H = s s b, >
& & K] > ° S % ] ot Fag g
& s & Ny = s T 8 \*
= & > S Cary. - = u 5 o 'y o
s S she, B H H o 7.
2 3 S < Sats/ 3 & $2 S e % 704
> 5 2 S 3 ot % 0 % LT
o & 3 > o B o8 °, >, s, < 59,
@ 3 g § 8 - S L
3 3 < 2 % S
> g A , o O o
oy, 2 % 5
N igag = <
s o = de
o 2 o AR
< S ety S
5 %
s : S
20y B 7% s o
®lgay, o -3 <
e wou" o,
[ — Tloy Zoase %,
°
de :
Levs9? 3
REAL \nge’®
<
\*2
@
@
$
>
<
o
=
o

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS

Version 3.8 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 b



RealMaeglerne Vesterbro & Carlsberg Byen ApS
CVR-nr. 33075006

Istedgade 87 /1650 Kgbenhavn vV [li=] AN

TIf. +4572312200 / vesterbro@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/vesterbro

Adresse: Valdemarsgade 49A, st. tv, 1665 Kgbenhavn V
Kontantpris: kr. 4.995.000
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Ejerudgift/md.: kr. 4.243

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Hel&rsbeboelse
Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 462 Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn
BFE-nr.: 160259
Ejerl. Nr.: 11
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget ar: 1885
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.939.000
Grundveerdi: 2.131.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.351.200
Grundlag for grundskyld: 1.704.800

Arealer**

Tinglyst areal:

Heraf tinglyst boligareal:
BBR-boligareal:

** | aes neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendom-
men, arealer, offentlig vurdering mv. er
indhentet fra diverse offentlige registre
og kan derfor ikke betragtes som en

garanti.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

49 m?
49 m?
55 m?

Der henvises til side 5

Tilbehgr:

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

Komfur (Smeg, Komfur virker ikke (kun delvist)), Kgle/fryseskab (Eco tronic), Vaskemaskine (AEG), Tgrretumbler

(AEG)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Kontantpris: kr. 4.995.000

Sagsnr.: 114-8440
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Dato: 15.06.2026

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.: 2.498 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2026

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 C

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 6 jf. oplysninger fra
www.kulturarv.dk.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som
af Vurderingsstyrelsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for
2024. Dette er endnu ikke sket, og ejendomsmeegleren har derfor indekse-
ret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til en estimeret
2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger
til grund for ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerud-
gifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderings-
styrelsen, mod forventning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede,
vil dette have konsekvenser for den estimerede beskatning. I det estimere-
de beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for eventuelle a&n-
dringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt an-
dringer i plandata (kommune- og lokalplan) etc. S&danne 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 opfordres til at sgge egen og specifik
radgivning herom.
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Adresse: Valdemarsgade 49A, st. tv, 1665 Kgbenhavn V Sagsnr.: 114-8440 Dato: 15.06.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.243
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveerdiskat kr. 11.991 | Kontantpris kr. 4.995.000
Grundskyld kr. 8.694 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 31.850
Rottebekaempelsesgebyr kr. 95 | Omkostninger ved overtagelse af sikkerhed kr. 3.650
Ejerforening/faellesudgifter kr. 12.068 | Ejerskiftegebyr, ansldet kr. 3.000
Internet kr. 1.500|1I alt kr. 5.033.500
Feellesldn 1 kr. 2.929 o
Faellezlg: > k:: 12.444 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Administration fzllesl&n kr. 1'200 ter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring

’ ' og bankgarantistillelse mv., kgbers egne rédgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-

niske.

Ejerudgift i alt 1. 8r kr. 50.921

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: 250.000 Brutto ekskl. ejerudgift 27.120 md. / 325.440 ar. Netto ekskl. ejerudgift 22.183 md. / 266.193 &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 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.

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeaeglerforening Side 4



RealMaeglerne Vesterbro & Carlsberg Byen ApS
CVR-nr. 33075006

Istedgade 87 /1650 Kgbenhavn vV [li=] AN

TIf. +4572312200 / vesterbro@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/vesterbro

Adresse: Valdemarsgade 49A, st. tv, 1665 Kgbenhavn V
Kontantpris: kr. 4.995.000

Sagsnr.: 114-8440 Dato: 15.06.2026

Ejerudgift/md.: kr. 4.243

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. 13: hovedstol kr. 5.000

Nr. 14: hovedstol kr. 20.000

Nr. 15: hovedstol kr. 1.238.000

Geaeld udenfor kebesummen
Beskrivelse
Feellesldn ansldet

Belgb
140.000

Pr. dato
15.06.2026

Ejerforening

Navn: E/F Valdemarsgade 49-49A

Eksisterende sikkerhed: Kr. 5.000 i form af Ejerpantebrev - skal ikke forhgjes.
Eksisterende sikkerhed: Kr. 20.000 i form af Ejerpantebrev - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: /

Tinglyst: 27 / 888

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Brugsret
Brugsret til loftsrum iflg. saelger

Faellesfaciliteter
Tgrreloft og et veerksted vil blive etableret i kaelderen.

Servitutter

- Nr. 1: 05.07.1880 - Dok om forpl r ved salg af parcellen
- Nr. 2: 02.07.1883 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
- Nr. 20.08.1883 - Dok om fzelles brandmur/gavl mv

- Nr. 09.01.1888 - Dok om em dampskorsten mv

3:
4:
- Nr. 5: 09.08.1915 - Dok om skure mv
- Nr. 6: 02.01.1936 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv 1_F-I_572
- Nr. 7: 10.11.1947 - Luftfartshindringer i 25 m hgjde over terraen eller derover kraeves tilladelse
af Min. f. off. arbejder Forprioritet
- Nr. 8: 18.02.1972 - Vedtaegter for ejerforening, Om resp se akt

- Nr. 9: 18.04.1977 - Dok om byggetilladelse og vilkdr herfor mv 1_F-I_572
- Nr. 10: 17.02.1981 - Dok om saneringsplan mv

- Nr. 11: 02.03.1982 - Dok om fzelles gard, opholdsareal mv

- Nr. 12: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anlaeg myv, akt F13I

Planer
Kommuneplan R24.B.4.8 - R24.B.4.8 - B4

- Lokalplan: Der henvises til ejendomsdatarapporten.
- Anlaegsprojekter: 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 kom-
munens hjemmeside, for yderligere oplysninger herom. Der kan fra kommunen blive udstedt
pébud 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

RealMaeglerne Vesterbro

RealMaeglerne pa Vesterbro tilbyder via vores 9 butikker pa Fre-
deriksberg, Vesterbro, @sterbro, Nordhavn Amager,Tarnby, Valby &
Kgs. Enghave et aktivt salgsarbejde pa tvaers af vores butikker. Det
giver vores kunders ejendomme maksimal eksponering og opti-
male salgsmuligheder.

Vi seelger mere end 500 ejendomme om aret til konkurrencedygti-
ge saleerer.




