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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: Stradellasvej 34, 1. 3, 2450 Kgbenhavn SV Sagsnr.: 13400042 Dato: 01.07.2026
Kontantpris: kr. 3.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.958

ning og fremstdr med et fantastisk kskken-alrum og henvender sig derfor
perfekt til kgberen, der gnsker en nem overgang til nyt hjem uden stgrre
projekter eller renoveringer.

Man kommer ind i fordelingsentréen hvor man hurtigt bliver budt ind i hjer-
tet af lejligheden; Det store opholdsrum. Kgkken og stue smelter naturligt
sammen i et harmonisk stykke og danner en hyggelig ramme om
hverdagen, hvor selv de gaestende venner vil fgle sig hjemme, hvor man
kan nyde eftermiddags og aftensolen fra de store vinduespartier. Sovevae-
relset abner op for et ekstra nyt rum: Uderummet/altanen. Der er pa sove-
vaerelset god skabsplads til tgj, sko og andet og ellers kan man tilgd boli-
gens hgjdepunkt; den vestvendte altan med dejligste grgnne kig imod ha-
veforeningerne og tilbyder en rummelighed som er perfekt at spendere en
masse gode sommeraftener pa.

_ P& Stradellasvej 34, 1. 3. far du en indbydende og indflytningsklar lejlighed
i rolige og grgnne omgivelser, hvor hverdagen kombineres med lys, Iuft og
naerhed til noget af Kgbenhavns skgnneste natur. Boligen er klar til indflyt-

Ejendommen fremstar som en charmerende gulstensejendom fra 1940’erne
og er en del af en veldrevet ejerforening. Beboerne far glaede af et hygge-
ligt g8rdmiljs med skgnne opholdsarealer samt fine legeomrader til famili-
ens mindste. Derudover er der brugsret til eget kaelderrum og adgang til
praktiske fzellesfaciliteter ssom feellesvaskeri, tgrrerum og cykelkaelder.

Omradet byder p& en attraktiv kombination af grenne omgivelser og nem
adgang til byen. Det er et omrade der har fiet en kaampe opblomstring og i
dag er omradet kendetegnet ved gode caféer, supermarkeder, spisesteder,
Karens minde samt bade Tippen og Valbyparken teet pd. Samtidig ligger
metro ved Mozarts Plads i gdafstand, hvilket giver hurtig og nem forbin-
delse til resten af Kgbenhavn.

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: Sebastian Vittoriani
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal: 52 m? Servitutter
M3 benyttes til: Beboelse  Heraf tinglyst boligareal: 52 m* | _Nr. 1: 11.08.1932 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv 1_C-I_367 rette
Kommune: Kgbenhavn  BBR-boligareal: 56 m? Igbenr. 1869
Matr.nr.: 339 Kongens Enghave, Kgbenhavn - Nr. 2: 04.03.1938 - Dok om vejudlaeg eller forpligtelse hertil
BFE-nr.: 117715 ** Lees nermere om, hvordan arealer - Nr. 3: 03.05.1944 - Dok om vej mv, Indeholder gkonomiske forpligtelser, se
Ejerl. Nr.: 7 opggres pa www.boligejer.dk. akt
Zonestatus: Byzone - Nr. 4: 24.01.1945 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Resp lan i off
Vej: Privat feellesvej * Flere af oplysningerne vedr. ejendom- midler
Opfort/ombygget &r: 1944 men, arealer, offentlig vurdering mv. er - Nr. 5: 10.02.1945 - Dok om fzelles bebyggelsesplan

indhentet fra diverse offentlige registre - Nr. 6: 04.04.1945 - Dok om byggetilladelse og vilkdr herfor mv 1_0O-I_358
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag og kan_ derfor ikke betragtes som en - Nr. 7: 10.11.1947 - Dok om luftfartshindringer mv.
Offentlig vurdering pr. 2024 garanti. - Nr. 8: 13.08.1956 - Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv 1_0O-I_358
Ejendomsveerdi: 2.419.000 - Nr. 9: 27.10.1981 - Vedtaegter for ejerforening, Tillige lyst pantstiftende.
Grundveerdi: 1.646.000 - Nr. 10: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anleeg mv
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.935.200 - Nr. 11: 26.08.2002 - heeftelser Vedtaegter for ejerforening, tillaeg Tillige lyst
Grundlag for grundskyld: 1.316.800 pantstiftende 1_Q-I_551

- Nr. 16: 15.12.2021 - Jordforurening

Planer
Kommuneplan R24.B.4.29 - R24.B.4.29 - B3
Lokalplan 15 - Sjeelgr Boulevard

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

Komfur, kele-/fryseskab, opvaskemaskine, vaskemaskine (OBS! Emhaette er ikke tilsluttet s uvis om den virker,
derfor medfglger denne uden ansvar for szelger.)

. Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger ikke. ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Via ejerfore-

ningen Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til police for daekning

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 6.649 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra:

Seneste 3rsforbrug for perioden 01.02.2025-31.01.2026
Der betales aconto varme kr. 625 pr. maned.

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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 9.870 | Kontantpris kr. 3.995.000
Grundskyld kr. 6.716 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 25.850
Rottebekaempelse 2026 kr. 96 | Ejerskiftegebyr til adminstrator , ansldet kr. 2.500
Faellesudgifter kr. 23.988 |1 alt kr. 4.023.350
Internet kr. 636 °

Administration fzllesldn K 540 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Fzelles|n faldstammer kr. 7.692 | ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv. kgbers egne radgivere,
Faellesidn altanSn kr: 9:960 herunder juridiske. finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. 8r kr. 59.497

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: 200.000 Brutto ekskl. ejerudgift 21.708 md. / 260.495 ar. Netto ekskl. ejerudgift 17.756 md. / 213.066 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: 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.
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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. 1.430.000

Nr. 14: hovedstol kr. 470.000

Nr. 15: hovedstol kr. 280.000

Geaeld udenfor kebesummen

Beskrivelse Belgb Pr. dato
Faldstammer, restgeeld 30.04.2026 57.646 30.04.2026
Altan restgeeld ansldet 144.000 01.07.2026

Ejerforening

Navn: Boligexperten Administration A/S E/F Hammelstrupgaard
Eksisterende sikkerhed: Kr. 25.000 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: /

Tinglyst: 11 / 502

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Feaellesfaciliteter
Keaelderrum, vaskeri mod betaling, tgrrerum, veerkstedsrum iflg. saelger.

Andre forhold af vaesentlig betydning

Jordforurening

Ejendommen er ifglge kommunens / regionens oplysninger registreret som forurenet pa vi-
densniveau 2.

En forurening pa vidensniveau 2 betyder, at miljsmyndighederne har undersggt ejendommen via
jordpraver etc., og pd baggrund heraf konstateret, at ejendommen er forurenet i stgrre eller
mindre omfang. Kontakt evt. ejendomsmaegleren for yderligere informationer.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
veerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige

beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Planer Kgbenhavns Kommune

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

Cykel- og gangbro mellem Enghave Brygge og Islands Brygge -
https://www.kk.dk/sites/default/files/agenda/9fc296bd-bdb8-44b3-b797-2a8d047a819d/
84a42182-cdb4-4e5a-9353-152e602191fe-bilag-1.pdf

Kommuneplan 2024 - https://www.kk.dk/politik/politikker-og-indsatser/bolig-byggeri-og-byliv/
koebenhavns-kommuneplan

Spildevandsplan 2018 - https://planer.kk.dk/spildevandsplan-2018/
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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

W
I,

Velkommen til RealMaeglerne Renny Clemmmensen ApS

Hos RealMaeglerne Renny Clemmensen bestraeber vi os pa at vaere
et personligt firma, hvor vi tilbyder en professionel og serigs radgiv-
ning uanset om du skal kgbe eller saelge og med 14 ars erfaring
som ejendomsmaegler er dit salg i absolut gode haander.

Det er en stor beslutning, nar man vaelger ejendomsmasgler.
Grundlaeggende handler det om tillid og hvem der kan ggre en
positiv forskel i forbindelse med salget af ens bolig. For os er det
vores malsaetning at tilbyde branchens mest kompetente radgiv-
ning samt den bedste Igsning i forbindelse med dit salg.




