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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: Overgaden Neden Vandet 45, 1. th, 1414 Kgbenhavn K Sagsnr.: 114-8222 Dato: 28.04.2026
Kontantpris: kr. 12.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.131

Parkhus, med udsigt til Christianshavns kanal

<div align="left" style="min-height: 12pt;"><section class="text-token-text-primary w-full
focus:outline-none [--shadow-height:45px] has-data-writing-block:pointer-events-none
has-data-writing-block:-mt-(--shadow-height) has-data-writing-block:pt-(--shadow-
height) [&:has([data-writing-block])>*]:pointer-events-auto [content-visibility:auto] sup-
ports-[content-visibility:auto]:[contain-intrinsic-size:auto_100lvh] R6Vx5W_threadScrol-
IVars scroll-mb-[calc(var(--scroll-root-safe-area-inset-bottom,0px)+var(--thread-
response-height))] scroll-mt-[calc(var(--header-height)+min(200px,max(70px,20svh)))]"
dir="auto" data-turn-id="request-WEB:eb64aa64-fcbb-413e-9fa4-1ecea5d388e3-1"
data-testid="conversation-turn-4" data-scroll-anchor="false" data-turn="assistant"><div
class="text-base my-auto mx-auto pb-10 [--thread-content-margin:var(--thread-content-
margin-xs,calc(var(--spacing)*4))] @w-sm/main:[--thread-content-margin:var(--thread-
content-margin-sm,calc(var(--spacing)*6))] @w-lg/main:[--thread-content-margin:var(--
thread-content-margin-lg,calc(var(--spacing)*16))] px-(--thread-content-margin)"><div
class="[--thread-content-max-width:40rem] @w-Ig/main:[--thread-content-max-
width:48rem] mx-auto max-w-(--thread-content-max-width) flex-1 group/turn-messages
focus-visible:outline-hidden relative flex w-full min-w-0 flex-col agent-turn"><div
class="flex max-w-full flex-col gap-4 grow"><div data-message-author-role="assistant"
data-message-id="7c69a89f-70a7-42c1-bb13-d76d2b8cd853" dir="auto" data-mes-
sage-model-slug="gpt-5-3" class="min-h-8 text-message relative flex w-full flex-col
items-end gap-2 text-start break-words whitespace-normal outline-none keyboard-
focused:focus-ring [.text-message+&]:mt-1" data-turn-start-message="true"
tabindex="0"><div class="flex w-full flex-col gap-1 empty:hidden"><div class="mark-
down prose dark:prose-invert w-full wrap-break-word dark markdown-new-
styling">Brosten, kanaler og bade. Der er mange grunde til, at Christianshavn er elsket
af bade sine egne beboere og resten af verden. Det er neesten sveert at forestille sig,
at bydelen engang var blandt hovedstadens fattigste kvarterer med slum og sociale
udfordringer — i dag emmer den af liv, charme og historie.

Pa Overgaden Neden Vandet meerker man stadig historiens vingesus. Her ligger et af
Christianshavns smukkeste pakhuse som et stemningsfuldt minde om den gamle indu-
strihavn, hvor varer fra fierne egne blev losset, og fremmede dialekter fyldte luften.

Bag de karakteristiske buede vinduer og de markante hejsekviste gemmer der sig en
helt seerlig bolig. Lejligheden pa 172 m? udfolder sig i ét plan og byder pa en sjeelden

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
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Adresse: Overgaden Neden Vandet 45, 1. th, 1414 Kgbenhavn K
Kontantpris: kr. 12.495.000

Sagsnr.: 114-8222 Dato: 28.04.2026
Ejerudgift/md.: kr. 10.131

Ejendomsdata*:

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal: 164 m* | gervitutter
Ma benyttes til: Ejerlejlighed, beboelse  Heraf tinglyst boligareal: 164 m? - Nr. 1: 28.03.1927 - Dok om havnevaesenets ret til pant for bolvaerksudgifter
Kommune: Kgbenhavn  BBR-boligareal: 172 m? mv 1_F-1_421
Matr.nr.: 153 Christianshavns Kvarter, Kgbenhavn - Nr. 2: 23.08.1948 - Dok om byggetilladelse og vilkdr herfor mv 1_F-I_421
BFE-nr.: 109434 ** Lees naermere om, hvordan arealer - Nr. 3: 22.05.1978 - Dok om parkering mv 1_F-I_421
Ejerl. Nr.: 10 opggres pa www.boligejer.dk. - Nr. 4: 04.08.1978 - Tilskudsdeklaration 1_F-I_421
Zonestatus: Byzone - Nr. 5: 01.05.1979 - Dok om bevaringspligt mv 1_F-I_421
Vand: Alment vandforsyningsanleeg * Flere af oplysningerne vedr. ejendom- - Nr. 6: 14.09.1979 - Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv 1_F-1_421
Vej: Offentlig vej Men, arealer, offentlig vurdering mv. er - Nr. 7: 03.06.1988 - Dok om bygningsfredning mv 1_F-I_421
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem indhentet fra diverse offentlige registre - Nr. 8: 19.10.1989 - Dok om fzellesanlaeg tillaeg lyst den 14.08.2009
Varmeinstallation: Fjernvarme 09 kan derfor ikke betragtes som en - Nr. 9: 04.10.1991 - Dok om fundering og grundvandssankning mv
Opfgrt/ombygget &r: 1799 daranti. - Nr. 10: 13.11.1991 - Dok om parkering mv 1_F-I_421
- Nr. 11: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme mv
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag - Nr. 12: 27.06.2006 - Vedtaegter for Ejerforeningen Snorrebroens Pakhus.
Offentlig vurdering pr. 2024 Tillige lyst pantstiftende
Ejendomsveerdi: 11.657.000
Grundveerdi: 7.123.000 Planer
Grundlag for ejd. veerdiskat: 9.325.600 Kommuneplan R24.B.1.8 - R24.B.1.8 - B
Grundlag for grundskyld: 5.698.400
Tilbehgr:

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

Afventer oplysninger

@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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Dato: 28.04.2026

Forsikringsforhold:

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

Forbehold: Der henvises til foreningens forsikringspolice

Rgrskade: Ja

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.600
Udgiften er beregnet i ar: 0

Forbrug: O

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Ansldet

Forbruget er individuelt, og derfor ma afvigelser forventes.

@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.

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Fredet ejendom

Ejendommen er fredet. Dette bevirker blandt andet, at der ikke betales
grundskyld, samt at der er restriktioner p&, hvad der m& aendres pa ejen-
dommen. Der henvises til pjece fra Kulturstyrelsen, "Nar bygningen er fre-
det". Kgber opfordres til at sgge egen radgivning vedr. fredede ejendomme.

Omradeklassificering

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 hvad der er kriterierne for kort-
laegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundvaerdi 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 veaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 50.396 | Kontantpris kr. 12.495.000
Grundskyld kr. 29.062 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 76.850
Faellesudgifter/ejerforening kr. 32.088 |1 alt kr. 12.571.850
Rottebekaempelsesgebyr, ansldet kr. 200 ° . . . .
Leje, Garageglads 9gebyn, k:. 9.828 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb 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. 121.574

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: 625.000 Brutto ekskl. ejerudgift 67.781 md. / 813.366 ar. Netto ekskl. ejerudgift 55.445 md. / 665.336 ar 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: 08.04.2026

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: 01.07.2025 - 31.12.2025 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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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.

Fordelingstal, ejerforening

Admin: 1/ 12

Tinglyst: 1/ 12

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal
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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.




