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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: Oldenborggade 12, 2300 Kgbenhavn S Sagsnr.: 113-3471 Dato: 02.09.2026
Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.130

TOPMODERNE BYHUS MED 6 VAERELSER, 2 SOLRIGE TERRASSER, EN
UOVERTRUFFEN PLANLGSNING OG ET FANTASTISK GARDMIL]Q@

Velkommen til et indbydende og moderne rgdstensraekkehus p& 120 velud-
nyttede kvadratmeter, opfgrt i 2020 med fokus pa kvalitet, komfort og et
enkelt, tidlgst udtryk. Her far I en bolig, hvor de nutidige materialer, den
gennemtaenkte indretning og den hgje energistandard g&r op i en hgjere
enhed. Ejendommen har energimaerke A2015 og er opfgrt efter moderne
isoleringsstandarder, hvilket maerkes i hverdagen som en behagelig, rolig
og rar atmosfaere aret rundt. Hele huset er udstyret med gulvvarme, og det
separate, moderne ventilationssystem bidrager til et sundt og allergivenligt
indeklima med frisk luft og hgj komfort i alle rum.

Laes mere p§ naste 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 ejendomsmeegler: Dilsad Sahin
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Sjeeldent udbudt kvalitetsbolig fra 2020 med hgj komfort og metro teet pa

Planlgsningen er ganske enkelt uovertruffen og giver plads til bade familieliv, hjemmearbejde og
geester. I stueplan samles hjemmet i det store, abne opholdsmiljg, hvor kekken, alrum og stue
flyder naturligt sammen. Fra stuen er der direkte udgang til den vestvendte terrasse, som har
&ben forbindelse til foreningens smukke gardmiljg og indbyder til eftermiddags- og aftensol. I
den modsatte ende finder I en rummelig entré, et stilrent badevaerelse med rainshower og va-
skesgjle samt et stort vaerelse, der oplagt kan anvendes som soveveerelse, kontor eller legerum.
P& gstsiden findes husets anden terrasse, hvor morgen- og formiddagssolen kan nydes, og det
er samtidig herfra, man praktisk treeder ind i entréen. P& forstesalen venter en overraskende
rummelig fordelingshall, fire store og lyse soveveaerelser med gode indretningsmuligheder samt
endnu et elegant badeveerelse i samme stilrene tema.

Udelivet bliver en naturlig del af hverdagen med to terrasser, der giver mulighed for at fglge
solen fra morgen til aften. Den hyggelige ejerforening byder desuden pa et seerdeles indbydende
gardmiljg, indrettet med gren beplantning, grusarealer og legeplads til bgrnene. Her er stemnin-
gen intim og afslappet, og garden ligger som en direkte forleengelse af boligerne. Fra gardmiljg-
et er der endvidere direkte adgang til Sadolinparken, som byder p3 et stort, feelles, grgnt areal,
fodboldbane og legeplads. Der er saledes rig mulighed for leg, luft og ophold under aben himmel
lige uden for dgren. Parkeringsmulighederne i omradet er gode, bade for beboere og gzester, og
gnsker man egen eksklusiv plads, findes der p-keelder tilknyttet ejendommen. Ejendommen
byder herudover pa en stor og sardeles velinrettet kaelder med cykelparkering, afldste de-
potrum, samt et stort og praktisk omrade til opbevaring af barnevogne og andet udstyr. Keel-
deren giver dermed rig mulighed for praktisk, sikker opbevaring og understgtter et bekvemt og
ubesvaeret hverdagsliv.

Beliggenheden kombinerer det bedste fra to verdener: I bor absolut centralt, men samtidig til-
bagetrukket fra byens stgj i rolige omgivelser. Hverdagen bliver let med gdafstand til metro,
dagligvarebutikker, skole, treeningscentre, svgmmehal og et attraktivt udvalg af restauranter,
butikker og caféer. Omrddet har en levende, lokal atmosfaere og alt det, man gnsker sig taet pa,
uden at g& p& kompromis med roen omkring hjemmet. Cyklen bringer jer til Indre By pa under
ti minutter, mens Amager Strandpark ligeledes nds pa en kort cykeltur. Kort sagt far I her en
moderne, energivenlig og saerdeles velindrettet bolig med gennemtaenkte faellesfaciliteter, skgn-
ne udearealer og en beliggenhed, der ggr det nemt at f& hverdagen til at ga op.

Afslutningsvist er det vaerd at naevne, at der kun findes 3 af disse raekkehuse - s8 det handler
om at sl3 til!

Bestil en fremvisning allerede i dag, for vi glaeder os til at vise jer huset!
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Badevezerelse P-kezelder
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal i alt: 120 m® | per henvises til side 5
Ma benyttes til: Hel@rsbeboelse - Heraf tinglyst boligareal 120 m?
Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 4512 Sundbygster, Kgsbenhavn  BBR-boligareal: 120 m?
BFE-nr.: 135316
Ejerl. Nr.: 5 kX Lat;.'s naermere om, hvordan arealer opgg-
Zonestatus: Byzone €S Ppa www.boligejer.dk.
Vej: Privat feellesvej ) ]
Opfgrt/ombygget 3r: 2020 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag fra diverse offentlige registre og kan derfor
Offentlig vurdering pr.: 2024 ikke betragtes som en garanti.
Ejendomsveerdi: 6.910.000
Grundveerdi: 3.524.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.528.000
Grundlag for grundskyld: 2.819.200
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Ovn (Siemens), Kogeplade (Siemens), Emhaette (Exhausto), Kale/fryseskab (Siemens), Opvaskemaskine (Siemens),
Vaskemaskine (Siemens), Tgrretumbler (Siemens)

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,

@vrige tilstedevaerende hrde hvidevarer og Igsgre medfalger 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 Willis

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til policen.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 1.817 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Szelgers seneste arsforbrug

Varmeforbruget er for perioden 01.03.2025 - 30.11.2025
Aconto varme 250 kr. pr. maned jf. Oversigt over betaling af feellesudgifter fra salger.
Aconto vand 175 kr. pr. maned jf. Oversigt over betaling af faellesudgifter fra szelger.

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Fzelleskloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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 A2015
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Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.130

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 28.193 | Kontantpris kr. 10.495.000

Grundskyld kr. 14.378 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 64.850

Faellesudgifter EF kr. 30.847 | Omkostninger ved overtagelse af sikkerhed kr. 1.825

Rottebekaempelse kr. 142 | Kgbers advokat, ansldet kr. 10.000
Ejerskiftegebyr E/F kr. 2.500
Ialt kr. 10.574.175

Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Eventuelle finansieringsomkostninger heriblandt tinglysning af pant.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 73.560

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: 525.000 Brutto ekskl. ejerudgift 57.671 md. / 692.055 ar. Netto ekskl. ejerudgift 47.179 md. / 566.154 &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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Sagsnr.: 113-3471 Dato: 02.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 6.130

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. 23: hovedstol kr. 4.431.700

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Ejerforening

Navn: E/F Sadolinparken - Husforening Syd

Eksisterende sikkerhed: Kr. 50.000 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: 120 / 6086

Tinglyst: 120 / 4388

Faellesudgifter fordeles efter tinglyst fordelingstal

Servitutter

- Nr. 1: 12.03.2018 - Deklaration

- Nr. 2: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anlaeg mv, akt F 131 1_F-I_13

- Nr. 3: 02.12.1997 - Dok om luftfartshindringer mv Forprioritet

- Nr. 4: 12.04.2005 - Dekl. om brugsrettigheder

- Nr. 5: 12.04.2005 - Dekl. ang spildevand m.m. Tillige lyst p& matr.nr. 4502 Sundbygster.

- Nr. 6: 12.04.2005 - Vedtaegter for fjernvarmelauget Sadolin Nord Vedr tillige del nr.
2,4,6,7,8,9,10,11,12 af matr.nr. 633 Sundbygster

- Nr. 7: 12.04.2005 - Dekl. om grundejerforening vedr tillige del 1,2,3,4,6,7,8,9,10,11,12, 13 af
matr.nr. 633 Sundbygster

- Nr. 8: 12.04.2005 - Vedtaegter for grundejerforeningen Sadolin vedr del nr
1,2,3,4,6,7,8,9,10,11,12,13, ogmatr.nr. 4502 Sundbygster.

- Nr. 9: 12.04.2005 - Dekl om fjernvarmelaug vedr del nr 1,2,3,4,6,7,8,9,10,11,12,13, og ma-
tr.nr. 4502 Sundbygster.

- Nr. 10: 12.04.2005 - Dekl om ledninger m.m. vedr del nr 1,2,3,4,6,7,8,9,10,11,12,13,14 ma-
tr.nr. 4502 Sundbygster.

- Nr. 11: 12.04.2005 - Dekl. om vejudleeg og vejnedlaeggelse

- Nr. 12: 14.04.2005 - Dekl. om indskraenkning af byggeret m.v.

- Nr. 13: 27.06.2005 - Lokalplan nr. 367

- Nr. 14: 21.12.2010 - Parkeringspladser

- Nr. 15: 08.06.2016 - Feelles adgangsvej mv.

- Nr. 16: 23.07.2018 - Deklaration

- Nr. 17: 25.07.2018 - Servitut om depotrum og feerdelsret hertil

- Nr. 18: 17.12.2018 - Jordforurening

- Nr. 19: 19.12.2019 - Jordforurening

- Nr. 20: 20.02.2020 - Servitut om affaldsdepot, molokker og faerdselsret hertil
- Nr. 21: 30.10.2023 - VEDTAGTEREJERFORENINGEN SADOLIN HAVE, BLOK ACVR-nr.: 40 70 62
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Planer

15. Lokalplan nr. 367 - Sadolin & Holmblad
15a. Lokalplan nr. 367-2 - Sadolin & Holmblad tilleeg 2

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 kortleegning som forurenet.

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

En forurening pa vidensniveau 2 med nuancering FO betyder, at miljgmyndighederne har under-
sggt ejendommen ved hjzelp af jordprgver mv. og pa den baggrund konstateret, at ejendommen
er forurenet i stgrre eller mindre omfang. Det er samtidig vurderet, at forureningen ikke udggr
en sundhedsrisiko ved den nuveerende anvendelse af ejendommen. Kontakt eventuelt ejen-
domsmeegleren for yderligere oplysninger.
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RealMaeglerne Amager ApS

CVR-nr. 38805568

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

Adresse: Oldenborggade 12, 2300 Kgbenhavn S Sagsnr.: 113-3471 Dato: 02.09.2026
Kontantpris: kr. 10.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.130

Fredningsstatus
Bevaringsveerdi ingen.

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.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi 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 be-
skatningsgrundlag 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 szelger og seelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Guldkﬂber®

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

Mgad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Amager er en del af en landsdaekkende ejendoms-
maeglerkaede og vi er uafhaengige af banker. Med beliggenhed
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.




