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Salgsopstilling
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Velkommen til denne gennemfgrte og indbydende lejlighed pa gverste
etage, hvor en skgn kombination af et flot lysindfald, en veldisponeret plan-
Igsning og en moderne, stilren indretning skaber en bolig, der er lige til at
flytte ind i. Lejligheden er opfgrt i 2007 og her far du 94 veludnyttede kva-
dratmeter, som fremstar saerdeles velholdte og med en tydelig rgd trad
gennem boligens materialer, farver og detaljer.

Allerede ved ankomsten fornemmer man lejlighedens szerlige kvaliteter.
Placeringen pa gverste etage giver en dejlig fornemmelse af luft og frihed,
og det flotte lysindfald bidrager gennem hele boligen til en lys og behagelig
atmosfzere. Lejligheden er indrettet med fokus p& b&de funktionalitet og
gode opholdsrum, og her er skabt en bolig, hvor hverdagen far lov til at
fungere samtidig med, at der er plads til at nyde de mere hyggelige stun-
der.

Boligens naturlige samlingspunkt er det flotte kokken-alrum, der pa elegant
vis binder hjemmet sammen. Kgkkenet fremstar moderne og gennemfgrt
med et stilrent udtryk, gode arbejdsflader og rig mulighed for bdde madlav-
ning og socialt samveer. Her er plads til et stort spisebord, hvor dagens mal-
tider kan nydes med familie og venner, mens den gvrige del af alrummet
indbyder til afslapning og hyggelige aftener. Det &bne kgkken-alrum skaber
samtidig en dejlig forbindelse mellem boligens forskellige funktioner og
understgtter den moderne made at bo pa.

Laes mere p% neaeste side...

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Mie Gemynthe-Petersen
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Fra boligens opholdsarealer er der adgang til den hyggelige altan, som bliver en naturlig forleen-
gelse af hjemmet i de lune maneder. Her kan morgenkaffen nydes i solen, en god bog laeses i ro
og mag, eller dagen rundes af med et glas vin, mens byens liv kan maerkes pa behagelig af-
stand. Altanen tilfgrer lejligheden et ekstra opholdsrum og er et oplagt sted at skabe sin egen
lille grgnne oase med krukker, planter og hyggelig belysning.

Lejligheden byder desuden p& en hyggelig gardhave, som giver beboerne mulighed for at traek-
ke sig lidt vaek fra byens puls og nyde de grgnne og rolige omgivelser. Kombinationen af egen
altan og adgang til et hyggeligt faelles gardmiljg giver boligen flere muligheder for udendgrs
ophold og ggr den szerdeles attraktiv for den kgber, der bde gnsker byliv og mulighed for at
finde ro hjemme.

De gvrige rum fremstar ligeledes indbydende og anvendelige og kan indrettes efter den enkelte
families eller kgbers behov. Her er gode muligheder for at etablere sovevaerelse, hjemmekontor,
geestevaerelse eller andre funktioner, alt efter livssituation. Den gennemfgrte stil fortsaetter pa
tveers af boligen og giver et harmonisk helhedsindtryk, hvor der ikke er gget pé’l kompromis med
hverken aestetik eller funktionalitet.

Med sin placering pa gverste etage, det flotte lysindfald, det moderne kokken-alrum, den hygge-
lige altan og den attraktive feelles gardhave er dette en bolig, der formar at kombinere det bed-
ste fra flere verdener. Man far en moderne og indflytningsklar lejlighed med en rar atmosfaere
og samtidig en beliggenhed, hvor Kgbenhavn og Amagers mange muligheder ligger inden for
raekkevidde.

@sterdalsgade ligger i et attraktivt omrade p& Amager med kort afstand til indkgb, caféer og
byliv. Amagerbrogade byder pd et bredt udvalg af butikker, dagligvareforretninger og hyggelige
caféer, mens Amagerbro Metrostation sikrer nem adgang til resten af Kgbenhavn. Herfra kan du
blandt andet komme direkte mod Christianshavn, Kongens Nytorv, Ngrreport og Kgbenhavns
Lufthavn. Samtidig er omr&det omgivet af grgnne og rekreative muligheder, hvilket giver en god
balance mellem byliv og hverdagsro.

En lejlighed der skal opleves!
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal i alt: 88 M’ | per henvises til side 5
M3 benyttes til: Heldrsbeboelse - Heraf tinglyst boligareal m?
Kommune: Kgbenhavn - Heraf andre tinglyste arealer 88 m?
Matr.nr.: 1825 Sundbyvester, Kgbenhavn
BFE-nr.: 140197 BBR-boligareal: 94 m?
Ejerl. Nr.: 65
Zonestatus: Byzone ** Les narmere om, hvordan arealer opgg-
Vej: Privat faellesvej res pa www.boligejer.dk.
Opfgrt/ombygget ar: 1936 . .
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag areal_er, offentlig v_urderlr_19 mv. er indhentet
Offentlig vurdering pr.: 2024 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Ejendomsvaerdi: 4.472.000 ikke betragtes som en garanti.
Grundveerdi: 3.001.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.577.600
Grundlag for grundskyld: 2.400.800
Tilbehgr:

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

Ovn (Siemens), Kogeplade (Bosch), Emhaette (SMEG), Kgle/fryseskab (SMEG), Opvaskemaskine (GRUNDIG), Va-
skemaskine (BOSCH), Tgrretumbler (LG)

. 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 Protector For-

sikring Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til policen.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 6.710 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra:

Aconto varme 2.580 kr. pr. kvartal jf. Oversigt over betaling af feellesudgifter fra szelger.
Aconto vand 893,70 kr. pr. kvartal jf. Oversigt over betaling af feellesudgifter fra szelger.

Vand: Alment vandforsyningsanlag
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 D
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 18.246 | Kontantpris kr. 5.795.000

Grundskyld kr. 12.244 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 36.650

Rottebekaempelse kr. 123 | Omkostninger ved overtagelse af sikkerhed kr. 1.825

Feellesudgifter E/F kr. 36.528 | Kgbers advokat, anslaet kr. 10.000
Ialt kr. 5.843.475

Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til:

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 67.141

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: 290.000 Brutto ekskl. ejerudgift 31.883 md. / 382.601 ar. Netto ekskl. ejerudgift 26.082 md. / 312.984 &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: 28.08.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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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Ejerudgift/md.: kr. 5.595

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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 18: hovedstol kr. 3.384.000
Nr. 19: hovedstol kr. 610.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Ejerforening

Navn: E/F @sterdalen

Eksisterende sikkerhed: Kr. 22.500 i form af Andet - skal forhgjes med kr. 27.500.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: /

Tinglyst: 15/ 588

Faellesudgifter fordeles efter tinglyst fordelingstal

Brugsret
Kzelderrum

Feellesfaciliteter
Fzellesvaskeri

Servitutter

- Nr. 1: 07.09.1925 - Dok om vejudlzeg eller forpligtelse hertil

- Nr. 2: 16.07.1935 - Dok om feerdselsret mv

- Nr. 3: 16.07.1935 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 4: 16.07.1935 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 5: 16.07.1935 - Dok om renholdelse og belysning af passage mv

- Nr. 6: 16.07.1935 - Dok om faelles brandmur/gavl mv

- Nr. 7: 21.10.1935 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv, Om resp se akt
- Nr. 8: 27.05.1936 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Resp 18n i off midler

- Nr. 9: 29.10.1936 - Dok om hegn, hegnsmur myv, feerdselsret mv

- Nr. 10: 27.10.1941 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsynlng mv

- Nr. 11: 20.08.1942 - Dok om fzelles centralvarmeanlaeg, Resp 1an i off midler

- Nr. 12: 28.06.1963 - Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv

- Nr. 13: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv, akt F-13-1 1_F-I_13

- Nr. 14: 12.11.2010 - Deklaration, jf. lov om ejerlejligheder, § 10, stk. 20g§ 10 b
- Nr. 15: 20.12.2010 - Feellesgard

- Nr. 16: 11.03.2011 - Deklaration om vedligehold af tagterrasser

- Nr. 20: 29.08.2023 - EJERFORENINGSVEDTAGT

Planer

Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under
kriterierne for kortlaeagning som forurenet.

Fredningsstatus
Bevaringsveerdi 5.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundiag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingssty-
relsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og
ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til
en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund
for ejendomsvaerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estime-
rede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle eendringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt aendringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc. S&danne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne

Version 3.8 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



RealMaeglerne Amager ApS

CVR-nr. 38805568

Amagerbrogade 180 / 2300 Kgbenhavn S
TIf. +4532572211 / amager@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/113

Adresse: @sterdalsgade 1B, 5., 2300 Kgbenhavn S Sagsnr.: 113-2441 Dato: 16.09.2026
Kontantpris: kr. 5.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.595

vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er
saelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og speci-
fik radgivning herom.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

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

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. 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
uvedkommende.

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

Oplysninger vedr. boligens stand
Seelger oplyser om at komfuret har en revne i induktionspladen, dog har den ingen p&virkning
pd funktionen af komfuret jf. szelgers fejl- og mangelliste.

Vedtaget byggesag vedr. vinduer og facader

P& ordinzer generalforsamling den 5. maj 2026 er der vedtaget et byggeprojekt vedrgrende ud-
skiftning og renovering af ejendommens vinduer og facade m.v. Ejerne vil fa mulighed for at
deltage i faelleslan, foretage kontant indbetaling eller en kombination heraf, ndr endeligt bygge-
regnskab foreligger.

Herudover henvises til vedligeholdelsesplan, hvoraf det fremgar, at der i de kommende &r ma
forventes yderligere vedligeholdelsesarbejder, som kan medfgre udgifter ud over ejerforeningens
Igbende budget.
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REAL

Guldkﬂber®

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 be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

. RealMaeglerne Amager er en del af en landsdaekkende ejendoms-
leg d.lll . Mﬂd h9ldet bag maeglerkaede og vi er uafhaengige af banker. Med beliggenhed
ﬁnanswrlngspartner med omhu dit bohgsalg centralt pa Sundbyerne og i Kastrup, daekker vi hele Amager effek-

tivt, nar boligen skal seelges. Vi tilbyder via vores 2 butikker pa
Amager salg og vurdering af alle typer ejendomme hvad end det
er villa, andelsbolig, ejerlejlighed, raeekkehus, villalejlighed eller fri-
tidsbolig.

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




