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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: Strandboulevarden 38, 3. th, 2100 Kgbenhavn @ Sagsnr.: 159-8440 Dato: 14.08.2026
Kontantpris: kr. 12.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 7.322

Velkommen til en lys og indbydende lejlighed, hvor charme, funktionalitet

og en gennemtaenkt indretning gar op i en hgjere enhed. Her far I en bolig
med en attraktiv planlgsning, der skaber en naturlig sammenhang mellem
de rummelige opholdsarealer og boligens veerelser.

Boligens naturlige samlingspunkt er den store, lyse og sydvendte spisestue,
som ligger i &ben forbindelse med den hyggelige opholdsstue. De store vin-
duespartier inviterer dagslyset indenfor og skaber en lys og indbydende
atmosfaere gennem hele dagen. Fra stuen er der direkte udgang til en skgn
sydvendt altan, hvor solen kan nydes fra formiddag til aften.

Kokkenet fremstar lyst og funktionelt med god bord- og skabsplads samt
plads til hverdagens aktiviteter. Lejlighedens rum giver gode indretnings-
muligheder og giver dig rig mulighed for at szette sit eget praeg pa boligen.
Gennem hele lejligheden opleves en lys og harmonisk stemning, hvor den
flotte indretning understreger boligens charme og indbydende karakter. Her
far I masser af plads, gode lysforhold og attraktive udearealer i form af hele
to altaner - perfekt til familien, parret eller dem, der gnsker ekstra plads i
hverdagen. Badeveerelset fremstar paent og rummeligt med et behageligt
lysindfald. Fra det store sovevaerelse er der direkte udgang til boligens gst-
vendte altan, hvor morgenkaffen kan nydes i solen. Altanen tilfgrer boligen
et skgnt uderum og skaber en naturlig forbindelse mellem inde- og udeliv
med masser af lys og luft.

Lejligheden er beliggende i et af @sterbros mest eftertragtede omrader,
hvor byliv, caféstemning og rekreative muligheder gér hand i h&nd. F& mi-
nutters gang fra ejendommen finder I den populaere Nordre Frihavnsgade
med sit store udvalg af specialbutikker, hyggelige caféer, restauranter og
dagligvarebutikker, som skaber et levende naermiljg aret rundt.

Samtidig er Nordhavn lige i naerheden og byder p& moderne byliv ved van-
det, spaendende spisesteder, havnebad, promenader og grgnne opholdsare-
aler. Omradet giver fantastiske muligheder for bade motion, afslapning og

mmmiala mlliiihala mmmemm Admm lomiibns € n d LI mmmdemn O hmm o il A

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: Oliver Raahauge Geertsen
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Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Hel&rsbeboelse
Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 5393 Udenbys Klaedebo Kvarter, Kgbenhavn
BFE-nr.: 157974
Ejerl. Nr.: 20
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget ar: 1931
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 7.959.000
Grundveerdi: 5.864.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 6.367.200
Grundlag for grundskyld: 4.691.200

Arealer**

Tinglyst areal i alt: 121 m?
- Heraf tinglyst boligareal 121 m?
BBR-boligareal: 131 m?

** | a@s neermere om, hvordan arealer opgg-
o . .
res pa www.boligejer.dk.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
fra diverse offentlige registre og kan derfor
ikke betragtes som en garanti.

Tilbehgr:

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

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

Der henvises til side 5

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: hos

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Insekt: Rgrskade:

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 6.000 Forbrug: Ansldet
Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Ansl3et

Forbruget er individuelt, og derfor ma afvigelser forventes

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 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. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 32.473 | Kontantpris kr. 12.395.000
Grundskyld kr. 23.925 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 76.250
Rottebekampelsesgebyr, anslaet kr. 150 | Omkostninger ved overtagelse af sikkerhed kr. 1.825
Ejerforening/feellesudgifter, ansldet kr. 31.200 | Ejerskiftegebyr, ansldet kr. 3.000
Vedligeholdelse altan, ansldet kr. 120 |1 alt kr. 12.476.075

Kober ggres opmaerksom pa, 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., kabers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-
niske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 87.868

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: 620.000 Brutto ekskl. ejerudgift 67.574 md. / 810.885 ar. Netto ekskl. ejerudgift 55.278 md. / 663.332 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: 31.07.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026 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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Dato: 14.08.2026

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. 12: hovedstol kr. 2.833.000

Geeld udenfor kgbesummen
Beskrivelse
Tagprojekt - kommende fzelleslan, anslaet

Belgb
336.000

Pr. dato
01.01.2027

Ejerforening

Navn: E/F Willemoesgade 91, Strandboulevarden 36-38 og Holsteinsgade 64.
Eksisterende sikkerhed: Kr. 40.000 i form af Ejerpantebrev - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: /

Tinglyst: 24 / 972

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Servitutter

- Nr. 1: 17.06.1930 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv 1_E-II_582

- Nr. 2: 20.12.1930 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv 1_E-II_582

- Nr. 3: 16.02.1931 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv 1_E-II_582

- Nr. 4: 11.02.1974 - Vedtaegter for ejerforening, Willemoesgade 91 , Strandboulevarden 36-38
og Holsteinsgade 64 1_E-II_582

- Nr. 5: 27.12.1984 - Dok om disp iht kommuneplanloven 1_E-II_582

- Nr. 6: 16.06.1994 - Dok om byggetilladelse og vilk8r herfor mv 1_E-II_582

- Nr. 7: 29.08.1994 - Pabud i medfer af byggeloven

- Nr. 8: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv, akt F 13-I 1_F-I_13

- Nr. 9: 01.08.2007 - Dok i h.t. lov om offentlig veje § 23 stk 1, 2.pkt Tillige anden ejendom

- Nr. 10: 19.11.2013 - Tillaeg til vedtaegter for E/F Willemoesgade 91, Strandboulevarden 36-38
og Holsteinsgade 64

Planer
Der henvises til ejendomsdatarapporten

- Anlzegsprojekter: 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 kommunens hjemmeside, for yderli-
gere oplysninger herom. Der kan fra kommunen blive udstedt pdbud om aendring/forbedring af
ejendommens aflgbsforhold.

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.

Bevaringsveaerdige bygninger
Ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 3 jf. oplysninger fra www.kulturarv.dk.

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
ejendomsmeaegleren 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.

S&fremt den endelige 2024-vurdering, ndr 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
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
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specifik rddgivning herom.

Tagprojekt - Kommende faellesldn

Ejerforeningen har vedtaget et tagprojekt. Denne lejligheds andel af projektets omkostninger/
faellesldn udggr ansldet kr. 336.000,-med en ménedlig ydelse pa anslaet kr. 1.968 (ydelsen er
ikke medtaget i ejerudgiften). Der henvises til ejerforeningens dokumenter for yderligere op-
lysninger.
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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




