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RealMaeglerne Jsterbro ApS

: Ejendomsmaegler / CVR-nr. 33946198

e e o Nordre Frihavnsgade 77 / 2100 Kgbenhavn @

TIf. 43582100 / oesterbro@mailreal.dk

HIH .real | .dk/2100
Salgsopst||||ng www.realmaeglerne.dk/

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: /Ebelggade 38, 3. th., 2100 Kgbenhavn @ Sagsnr.: 159-8168 Dato: 28.10.2025
Kontantpris: kr. 3.875.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.698
L 3 S - Beskrivelse:

Fra lejlighedens entré traeeder man direkte ind i den lyse og indbydende stue, hvor
store vinduespartier, hvide vaegge og smukke plankegulve skaber en behagelig og
rolig atmosfeere. Rummet kombinerer opholds- og spisestue og danner en ideel
ramme om bade afslapning og samvaer.

Soveveerelset forener funktionalitet og komfort og har direkte adgang til en gstvendt
altan, hvor morgensolen kan nydes med en kop kaffe og en god bog. De lyse farver
og det genergse lysindfald giver rummet en let og aben stemning, samtidig med at der
er god plads til bAde opbevaring og indretning.

Kokkenet fremstar lyst og rummeligt med sit hvide design. Her er der plads til
hverdagens madlavning, et praktisk spiseomrade samt opvaskemaskine og
vaskemaskine.

Badeveerelset er ligeledes lyst og indbydende takket veere et stort vindue, der giver
rummet et naturligt lysindfald. Med separat bruseniche og toilet fremstar rummet bade
funktionelt og rummeligt.

Ejendommen:

Foreningen Solkrogen er en veldrevet forening, bade hvad angar akonomi og
vedligeholdelse. | 2010 blev der skiftet bade faldstammer og stigstrenge i
ejendommen. Der er brugsret til vaskekaelder, cykelkeelder og depotrum.
Ejendommen byder ogsa pa dertelefon, termovinduer, fiernvarme samt en lukket gard
med have og bzenke.

Omradet:

Lejligheden er beliggende pa en mindre sidevej med parkeringsmuligheder i et roligt
og hyggeligt omrade pa Qsterbro, med gaafstand til Feelledparken, Kildevaeldsparken,
Svanemgllen Strand, hyggelige caféer, idraetsfaciliteter samt fithesscentre.
Indkgbsmuligheder som Fakta, Rema 1000, Netto, Irma, Lidl samt Meny ligger teet pa.
Flere buslinjer mod Narreport og Indre By findes lige omkring ejendommen, ligesom
M3 Cityringen og S-togene fra Ryparken Station.

E
E
]
]
=
2
g
s

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler: Lasse Lemche
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Veerelse Badeveerelse Udsigt
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Vejledende plantegning uden ansvar
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* _

Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal i alt: 52 m? Der henvises til side 5

M3 benyttes til: Ejerlejlighed, beboelse - heraf boligareal: 52 m2

Kommune: Kgbenhavn

Matr.nr.: 5568 Udenbys Kleedebo Kvarter, Kebenhavn  BBR-boligareal: 57 m2

BFE-nr.: 154369

Ejl.nr.: 25 Evt. gvrige arealer:

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme

Opfert/ombygget ar: 1935  * Laes naermere om, hvordan arealer opgeres

pa www.boligejer.dk.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 2.843.000 kr.
Grundveerdi: 1.841.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.274.400 kr.
Grundlag for grundskyld: 1.472.800 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Ovn - Gorenje

Kogeplade - Gorenje

Emheaette - Gorenje

Kole/fryseskab - Siemens (Fryser virker ikke optimal)

Opvaskemaskine - Bosch

Vaskemaskine - Asko (Vaskemaskinen skal have ny krog til lukning, men virker optimalt)

@vrige tilstedevaerende hirde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.

Version 3.6 E/SO/EL COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



Adresse: /Ebelggade 38, 3. th., 2100 Kgbenhavn @
Kontantpris: kr. 3.875.000

Sagsnr.: 159-8168
Ejerudgift/md.: kr. 3.698

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Ejerforeningens ejendomsforsikring hos Aim. Brand
Forsikring A/S

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen.

Ra@rskade: Ja

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 3.504 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2024/2025

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra: Sezelgers seneste arsforbrug

Der opkreaeves p.t. &rligt a conto varme kr. 9.000,- / a conto vand kr. 1.692,-
Forbruget er individuelt, og derfor m& afvigelser forventes.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr 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 Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Energimeerke D.

Version 3.6 E/SO
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Dato: 28.10.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificering

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium, men under hvad der er kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Bevaringsveardige bygninger
Ejendommen er bevaringsveerdig pa niveau 4 jf. oplysninger fra www.kulturarv.dk.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilh@rende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier 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 nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmeaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Kontantpris: kr. 3.875.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.698

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 11.599 | Kontantpris/udbetaling kr. 3.875.000

Grundskyld kr. 7.511  Tinglysningsafgift af skedet kr. 25.150

Ejerforening kr. 21.111 Ejerskiftegebyr, anslaet kr. 2.950

Rottebekaempelsesgebyr kr. 96 Omk. vedr. overtagelse af sikkerhed, anslaet kr. 4.775

Antenneafgift kr. 4.056 Flyttegebyr, anslaet kr. 2.000
I alt kr. 3.909.875

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udagifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 44374

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 195.000 Brutto ekskl. ejerudgift 20.452 md./ 245.429 ar Netto ekskl. ejerudgift 16.861 md./ 202.331 ar v/24,30%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 3 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 24.10.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes 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 maneder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til lIsnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillzegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8 Forbehold: Kan ikke opn3s, idet ejerskiftel@net skal reduceres med tinglyst sikkerhed.

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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 naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Kommende fzellesldn vedr. tag projekt.
Afventer besvarelse fra E/F

Oplysninger om eksisterende 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Ingen

Nr. 4 lyst d. 04.12.1934 Ibnr. 7454-01 Dok om hegn, hegnsmur mv, samt gadeanlaeg mv

Grundejerforening el.lign.: Vides ikke Nr. 5 lyst d. 04.02.1935 Ibnr. 7724-01 Dok om vedligeh af uindhegnet areal

Nr. 6 lyst d. 27.02.1935 Ibnr. 8235-01 Dok om lagerrum
Ejerforeningsforhold: Nr. 7 lyst d. 18.02.1941 Ibnr. 5388-01 Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv
Faellesudg. fordeles efter: Fordelingstal Nr. 8 lyst d. 05.05.1953 Ibnr. 612-01 Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv
Tinglyst fordelingstal: 52/7883 Nr. 9 lyst d. 17.06.1959 Ibnr. 2188-01 Lejekontrakt med Kgbenhavns Handelsbank indeh forbud mod
Adm. fordelingstal: Uoplyst udlejning til andre pengeinstitutter
Sikkerhed til e/f: 27.000 kr. Nr. 10 lyst d. 17.06.1959 Ibnr. 2189-01 Dok om reklamering
| form af: Ejerpantebrev Nr. 11 lyst d. 15.12.1959 Ibnr. 7399-01 Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv
Forhgjelse af sikkerhed: Ingen Nr. 12 lyst d. 05.03.1973 Ibnr. 3976-01 Vedtaegter for ejerforening

Nr. 13 lyst d. 17.11.1986 lbnr. 30215-01 Vedtaegter for ejerforening, tillaeg
Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger: Nr. 14 lyst d. 03.07.1987 Ibnr. 12396-01 Vedtaegter for ejerforening, tilleeg
Planer Nr. 15 lyst d. 07.03.1991 Ibnr. 15830-01 Vedtaegter for ejerforening, tilleeg
- Kommuneplan: Se ejendomsdatarapporten. Nr. 16 lyst d. 23.01.1995 Ibnr. 986101-01 Dok om fjernvarme/anleeg mv
- Spildevandsplan: Se ejendomsdatarapporten. Alle kommuner i Danmark har udarbejdet og fremlagt Nr. 17 lyst d. 13.09.1996 Ibnr. 109274-01 Vedtaegter for ejerforening, tilleeg
spildevandsplaner. Der henvises til kommunens hjemmeside, for yderligere oplysninger herom. Der kan fra
kommunen blive udstedt pabud om zndring/forbedring af ejendommens aflabsforhold. Brugsret og fallesfaciliteter:
- Anlaegsprojekter - <https://www.kk.dk/borger/bolig-og-byggeri/anlaegsprojekter> Loftrum iflg. szelgers oplysninger
Servitutter
Nr. 1 lyst d. 01.03.1920 Ibnr. 986100-01 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, samt et areal, der ikke ma
bebygges

Nr. 2 lyst d. 30.03.1931 Ibnr. 7512-01 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Nr. 3 lyst d. 24.07.1934 Ibnr. 2747-01 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
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Guldkeber

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
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veaelg din Mgad holdet bag
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce




