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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med szelger.
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Beskrivelse:
Indflytningsklar dobbelthus i Valby Veenge

Det er et attraktivt Valby-kvarter med mange éars historie bag sig, som | nu har mulighed for at gere til
jeres base, nar | rykker ind i dette dobbelthus. Boligen fra 1918 har et charmerende udtryk i
murermesterstil. Der er skiftet tag og vinduer, og facaden er malet. Samtidig er huset tilbygget, og det kan
endda blive tilbygget yderligere, hvis | gnsker det. Inden for kan | se frem til masser af lys og paene gulve,
der ogsa er skiftet.

De to stuer en suite bliver hyggelige at indrette med hver sin funktion, mens de stadig heenger abent
sammen og baner vejen for samvaeret. Gennemstremningen af dagslys er fremragende i begge, og det
samme geelder i gvrigt det tilstadende kekken, for her er der et stort ovenlysvindue. Kekkenet er abent til
den ene stue.

| stueplanet har | toilet og bad, der pa praktisk vis er adskilt i hver sit rum. Det er ogsa pa denne etage, at
| finder bryggerset, mens det gode, store soveveerelse ligger pa forstesalen. Farstesalen er oprindeligt
indrettet med to soveveerelser, men nuvaerende ejer har revet den ene veeg ned til et rummeligt
hjemmekontor. Det ekstra soveveerelse kan dog let etableres igen.

Haven er virkelig hyggeligt udfgrt med flere terrasser, der ger det muligt at rykke rundt i takt med sol og
skygge. Den ene ligger seerligt godt i lee i vinkelhusets krog, mens de andre flankeres flot af velvalgt
beplantning og greesplaenen, som giver plads til aktiviteter og hgjbede. Indkgrslen er flisebelagt, og | rader
over en stor garage.

Valby Veenge emmer af stemning, og sa placerer det sig centralt i Valby, hvor de mange tilbud i Spinderiet
er inden for kort reekkevidde, ligesom | hurtigt kommer til grenne arealer med legepladser. Det praktiske
lgser sig ogsa pa ingen tid, for inden for f& meter har | adgang til daginstitution, skole, indkgb og S-
togsstationen, ligesom bilen nar motorvejen pa fem minutter. | kan cykle til metroen, og ellers kan den
tohjulede ogsa fa jer leengere ind mod Vesterbro, Frederiksberg og flere hyggelige bydele.

Vigtig information:
Der ggres opmaerksom pd, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Benjamin Halse Skov
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* .
Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 342 m?2 Servitutter: .
M3 benyttes til: Beboelse - heraf vej: 54 m2 2.11.1914 skede ang senere paalaeg af servitutter
. . 2 3.12.1917 Dekl om feelles aflgb, Om resp se akt
Kommune: Kgbenhavn Hovedbyg.bebyg.areal: 79 m 3121917 Dok om faslles brandmur/aavl
Matr.nr.: 1340 Valby, Kgbenhavn Kzelderareal: 0 m?2 A ox om feefles brandmur/gavi mv
BFE-nr.: 6026632 Udnvttet tagetage: 21 m?2 11.2.1918 Dok om bebyggelse, benytte_lsg mv
. _y _g ge: 5 16.1.1952 Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv
Zonestatus: Byzone Boligareal i alt: 100 m> 23.1.1995 Dok om fiernvarme mv
Val_'\d: Almgnt vandforsyningsanleeg Andre bygninger: 10 m 20.8.2009 Lokalplan nr 420
Vej: Offentlig -heraf Carport 10 m?
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem Bygningsarealer oplyses ifslge BBR- Forurening - omradeklassificeret som lettere forurenet:
Varmeinstallation: Fjernvarme meddelelsen. Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
Opfgrt/ombygget &r: 1918 lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium, men under kriterierne for kortleegning som forurenet.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024 Bevaringsvardig bygning
Ejendomsveerdi: 6.292.000,00 Bygningen er registreret som bevaringsvaerdig 5, jf. udskrift fra Kulturstyrelsen. At en
Grundvaerdi: 4.604.000,00 ejendom er bevaringsvaerdig kan medfgre, at der geelder szerlige regler for
Evt. ejerboligveerdi: bygningens ydre, herunder fx i hvilket omfang der kan ske ombygning /tilbygning.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.033.600,00 Kommuneplaner
Grundlag for grundskyld: 3.683.200,00 - Kgbenhavns Kommuneplan 2024 Fremtidens klimavenlige hovedstad
* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk - Kgbenhavns Kommuneplanstrategi 2023 — Fremtidens klimavenlige hovedstad
Tilbehgr: Lokalplaner
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat): - Valby Veenge
type: ovn maerke: Miele . Spildevandsplaner
type: keleskab maerke: Siemens - Kloakopland - 324
type: opvaskemaskine maerke: Point Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
type: vaskemaskine maerke: Zanu§5| Grundejerforening: Ja
type: torretumbler maerke: Zanussi Navn: G/F Valby Veenge
type: kogeplade maerke: Scholté bemaerkninger: gas Pligt til medlemskab: Nej
type: emheette maerke: Thermex Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgér i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring hos Djaf Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej
Forbehold: kaber kan ikke overtage seelgers nuvaerende forsikring.

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 16.200,00 Forbrug: 18,96 MWh
Udgiften er beregnet i &r: 2025

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober 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 fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
rgdt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som "undersgges naermere", risiko for
brand, risiko for sted

Energimaerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig 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-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmeegler uvedkommende.

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

Vedr. gasmaler

Safremt der pa ejendommen findes en gasmaler der ikke er taget i brug geres keber
seerligt opmaerksom pa, at der alligevel betales et manedligt abonnement til HOFOR.
Safremt kaber gnsker at nedtage gasmaler geres kgber szerligt opmaerksom pa, at
HOFOR opkraever et gebyr for at lukke for gasledningen. Kaber opfordres selv til at
undersgge starrelsen pa henholdsvis abonnement samt gebyr for lukning af
gasledning. Forholdet er herefter seelger og medvirkende ejendomsmaegler
uvedkommende.

Olietank allerede slgjfet
Kaber er gjort saerlig opmaerksom pa, at der i henhold til ejendomsdatarapporten
forefindes en allerede slgjfet olietank pa ejendommen.

Ang. ejendommens braendeovn

Installationspunktet for eiendommens braendeovn er ukendt. Kgber kan derfor evt.
blive palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. | sa fald ma
kaber forvente omkostninger hertil.

For yderligere information henvises til side 5.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Kontingent til grundejerforening kr. 200,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 8.000.000,00
Rottebekaempelse Kr. 119.64 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 49.850,00
Renovation. Kebenhavns Kommune Kr. 3.590.00 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 7.565,50
Ejendomsveerdiskat kr. 2567136 | lalt kr. | 8.057.415,50
Grundskyld 2025 kr. 18.784,32 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejer Kr. 707.08 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Husforsikrin Kr 4.361 ’00 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v., ejerforening,
9 ! e f.eks. indskud til ejerforening, ejerskiftegebyr, grundejerforening, antenneforeninger m.v.
Ejerudgift i alt 1. &r: kr.  53.433,40

Beregning af brutto/netto 95 baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 400.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 43.835 md./ 526.024 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 35.681 md./ 428.168 &r v/ 24,50 %

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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 27.4.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold: Ingen

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.
Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:
I forbindelse med handlens berigt!gelsg, vil seelgers pant (pa naer pant i f_orr_n af Ingen jf. grundejerforeningsskema.
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.
Oplysninger om eksisterende 18n, der kan overtages pd visse betingelser:
L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 1.140.894,66 1.140.894,66 | 1.145.515,28 | DKK 2,71 38.329,48| 24,75 | 2.63

Uoverensstemmelser pa BBR

Kgber gares opmaerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold pa ejendommen, idet:

- Breendeovnen er ikke angivet som supplerende varme pa BBR.

- Der er registreret e carport pa BBR som reelt er en garage jf. tilstandsrapporten.

- Overdaekningen er ikke angivet pa BBR jf. tilstandsrapporten.

Keber ggres opmaerksom pa, at en sendring af BBR- ejermeddelelsen kan pavirke ejendomsvurderingen. Det betyder, at de i salgsopstillingen anfarte ejendomsskatter og ejendomsvaerdiskat kan blive sendret som fglge af en
korrigeret ejendomsvurdering. Dette vil fa konsekvenser for kabers fremtidige ejerudgift. Keber gares derudover opmaerksom pa, at uoverensstemmelser kan have betydning for belaningen af ejendommen.
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