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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: Sgnder Boulevard 34, 1. tv, 1720 Kgbenhavn V Sagsnr.: 114-8417 Dato: 06.05.2026
Kontantpris: kr. 11.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.922

Elegant lejlighed pa attraktiv adresse med plads, lys og klassisk
charme

P& attraktive Sgnder Boulevard pa Vesterbro udbydes denne indbydende
lejlighed p& 134 m2, der forener klassisk kgbenhavnerarkitektur med mo-
derne komfort i et af byens mest eftertragtede kvarterer.

Sgnder Boulevard er kendt for sin saerlige atmosfaere med brede, grgnne
arealer, hyggelige caféer, vinbarer og et levende bymiljg, der samtidig rum-
mer en afslappet og naesten landsbyagtig stemning midt i storbyen. Her bor
man centralt med alt inden for reekkevidde, men stadig med ro og luft om-
kring sig.

Lejligheden ligger pd 1. sal i en klassisk ejendom og byder pa en gen-
nemtaenkt planlgsning med fire gode vaerelser herunder stuer en suite med
originale dobbeltdgre. En af stuerne er i dag indrettet som vaerelse, men
kan nemt genetableres til to sammenhangende opholdsrum, hvis man gn-
sker en mere herskabelig og 8ben indretning.

Boligen har et fantastisk lysindfald fra store vinduespartier og en genergs
loftshgjde, hvilket skaber en lys og indbydende atmosfaere. Det store kgk-
ken-alrum fungerer som hjemmets naturlige samlingspunkt og giver gode
rammer for bade hverdagsliv og sociale arrangementer.

Fra opholdsrummet er der direkte udgang til en stor, vestvendt altan med
plads til bade lounge- og spiseomrade, hvor eftermiddags- og aftensolen
kan nydes i fulde drag.

Lejligheden fremstar med smukke originale plankegulve og en klassisk pejs,
som tilfgrer karakter og varme til boligen. Badevaerelset er rummeligt og
funktionelt, og derudover er der et separat gaestetoilet, som gger komfor-
ten i hverdagen.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kebsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

IV(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Nicklas Kastbjerg
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Dato: 06.05.2026

Ejerudgift/md.: kr. 6.922

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til:

Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 743 Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn
BFE-nr.: 161621
Ejerl. Nr.: 13
Zonestatus: Byzone
Vej:

Opfgrt/ombygget ar: 1899
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 8.129.000
Grundveerdi: 4.881.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 6.503.200
Grundlag for grundskyld: 3.904.800

Arealer**

Tinglyst areal:

Heraf tinglyst boligareal:
Heraf andre arealer
BBR-boligareal:

** |Laes naermere om, hvordan arealer

122

122
134

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:

Der henvises til side 5

Tilbehgr:

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

@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: 06.05.2026

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.:

Udgiften er beregnet i ar:
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra:

Forbrug:

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 D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 33.166 | Kontantpris kr. 11.995.000
Grundskyld kr. 19.914 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 73.850
Rottebekampelsesgebyr, anslaet kr. 150 | Ejerskiftegebyr, anslaet kr. 3.000
Ejerforening/faellesudgifter kr. 29.832 |1 alt kr. 12.071.850

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring
og bankgarantistillelse mv., kgbers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-
niske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 83.063

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: 600.000 Brutto ekskl. ejerudgift 65.668 md. / 788.012 ar. Netto ekskl. ejerudgift 53.720 md. / 644.641 &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: 30.04.2026

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 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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Dato: 06.05.2026

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. 47.000

Nr. 15: hovedstol kr. 3.264.000

Nr. 16: hovedstol kr. 536.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Fordelingstal, ejerforening

Admin: /

Tinglyst: 122 / 2559

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Servitutter

- Nr. 1: 16.10.2018 - Servitut om Metro

- Nr. 2: 28.07.1932 - Dok om skure mv 1_I-I_37

- Nr. 3: 10.11.1947 - Luftfartshindringer i 25 m hgjde over terraen eller derover kraeves tilladelse
af Min. f. off. arbejder Forprioritet

- Nr. 4: 01.07.1975 - Dok om saneringsplan mv

- Nr. 5: 10.05.1984 - Dok om fzelles gard, opholdsareal mv KORREKTE AKT 1_I-I_336

- Nr. 6: 22.12.1989 - Vedtaegter for skydebanegades gardlaug

- Nr. 7: 27.02.1990 - Vedtaegter for ejerforening 1_I-I_37 Tillaeg til vedtaegt tinglyst
24.05.2017 - 100870***x*

- Nr. 8: 04.05.1994 - Lokalplan nr. 227 1_I-I_336

- Nr. 9: 17.08.1994 - Byfornyelsesbeslutning.

- Nr. 10: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv

- Nr. 11: 03.03.1997 - Tilleeg til lokalplan nr. 227

- Nr. 12: 21.03.2003 - Dok. om fzellesarealer og feelles gdrdanlaeg og vilkar herfor mv. Tillige
anden ejendom. Pdtaleret: Gardlauget og Bygge- og Teknikf.

- Nr. 14: 24.05.2017 - Tilleeg til vedtaegter lyst 27.02.1990-2021-01

Planer

Kommuneplan R24.B.4.9 - R24.B.4.9 - B4
Lokalplan 227 - Skydebane Vest-karreen

Lokalplan 227-1 - Skydebane Vest-karreen tillzeg 1

Andre forhold af vaesentlig betydning

Byzone - omradeklassificeret

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 kortleegning som forurenet.

Jordforurening
Ejendommen er ifglge kommunens / regionens oplysninger registreret som forurenet pa vi-
densniveau 1/ 2.

En forurening pd vidensniveau 1 betyder, at man fra miljgmyndighedernes side har mistanke
om, at der kan forefindes forurening pa ejendommen. Kontakt evt. ejendomsmaegleren for yder-
ligere informationer.

eller

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

Bevaringsveerdige bygninger
Ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau X jf. oplysninger fra www.kulturarv.dk.

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 be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-
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relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

[Saelger har anmodet Vurderingsstyrelsen om, at den forelgbige ejendomsveaerdi rettes til den
aktuelle kontantpris. Den forelgbige grundveerdi forventes tilrettet skgansmaessigt i samme for-
bindelse.]

[Den forelgbige ejendomsvaerdi er pa seelgers foranledning rettet til kontantprisen. Vurderings-
styrelsen har i den forbindelse skgnsmaessigt tilrettet den forelgbige grundveerdi.]

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

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 ejendomsveerdiskat 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 a&ndringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt andringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc. S&danne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er
saelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og speci-
fik rddgivning herom.

Om anslaet offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmaegleren
ansldet vaerdierne for den offentlige vurdering, herunder beskatningsgrundlag i neervaerende
salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er ansldet til kontantprisen. Grundvaerdien er ansldet [som en
del af ejendomsveerdien ud fra referenceejendommes forelgbige/endelige ejendomsvurderingers
tilsvarende veerdiforhold]/[som en del af ejendomsveaerdien ud fra tilsvarende vardiforhold iht.
typeeksempler offentliggjort af Skatteministeriet i 2023]/[ud fra reference-grundsalgs han-
delspriser].

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er ansl3et til ejendoms-
veerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip. Beskat-
ningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsvaerdiskat og

grundskyld. Det bemzerkes, at ejerudgiften er ansldet for indevaerende ar, og dermed uden hen-
syntagen til, at den fgrste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere &r.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb og Skatteforvaltnin-
gens forelgbige og/eller endelige vaerdier/opkraevede belgb, er salger og saelgers ejendoms-
meegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere vaesentlige. Kgber ma for-
vente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen
og specifik r&dgivning herom.

Tilleegskgbesum for metroen i Nordhavn

I henhold til den tinglyste servitut skal der hvert ar betales en metroskat (tillaegskgbesum) til By
& Havn. Opkraevningen sker &rligt i 60 ar. Det er ejerforeningen, der beslutter, hvordan forenin-
gens samlede opkraevning skal fordeles i ejendommen, og det er ogsd ejerforeningen, der star
for at opkraeve betaling blandt ejendommens boliger. Tillaegskgbesummen pristalsreguleres ar-
ligt. Den &rlige opkraevning daekker perioden 1. april til 31. marts og er bagudbetalt. Der henvi-
ses til den tinglyste servitut.

Byggeskadeforsikring

Pa ejendommens BBR-meddelelse er der registreret en byggeskadeforsikring. En byggeskade-
forsikrings deekningsomrade er byggeskader, som har arsag i forhold ved opfgrelsen af bebyg-
gelsen. Forsikringen Igber som udgangspunkt i 10 8r fra ikrafttraedelsestidspunktet og falger
bygningen, uanset at denne skifter ejer i forsikringens Igbetid.

Planer - Kgbenhavns Kommune
- 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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REAL

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.




