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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: Dronningens Tvaergade 39, st. 3, 1302 Kgbenhavn K Sagsnr.: 109CI-AM341 Dato: 09.02.2026
Kontantpris: kr. 4.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.265

Virkelig sken lejlighed, der er et perfekt foraeldrekgb

| Frederiksstaden finder | denne elegante lejlighed, som har hgit til loftet og en fan-
tastisk planlgsning. Lejligheden er et oplagt foraeldrekab, og beliggenheden sgrger for
nzerhed til alt det, som bymennesket elsker.

Det er ganske fa skridt, der adskiller jer fra de smukke omgivelser i Kongens Have, og
| har ligeledes kort afstand til Marmorkirken, Strgget og et feenomenalt udvalg af
caféer, barer og spisesteder. Alt det praktiske sdsom offentlig transport og indkgbsmu-
ligheder er ogsa inden for naer reekkevidde.

Hjemmet ligger i stueetagen i en smuk ejendom fra 1943, der praesenterer sig flot i
bybilledet. Hele boligen fremstar lys og indretningsvenlig takket vaere den vidunderlige
rummelighed, som giver hjemmet en fantastisk atmosfeere.

Lejligheden indledes af en entré med indbyggede skabe, og i kekkenet oplever | et
paent, klassisk udtryk, hvor der er gode opbevaringsl@sninger og fint med albuerum til
madlavningen.

Stuen har en utrolig god sterrelse, sa den let indrettes med sofaomrade og et afsnit til
sengen, uden at rummet fgles smat. Endelig skal | se badeveerelset, som har terraz-
zogulv, hvide fliser og et separat bruseafsnit.

Som bonus har | ogsé nem adgang til de grenne feellesarealer, som findes lige for
foden af ejendommen.

Lyder det som et sted for jer? Sa kontakt os allerede i dag for at hare mere.

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 vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Alexander Malling Petersen
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Udendgrs Set fra vejen Facade
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Adresse: Dronningens Tvaergade 39, st. 3, 1302 Kgbenhavn K
Kontantpris: kr. 4.295.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Ejerlejlighed, beboelse
Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 648 Sankt Anna Vester Kvarter, Kgbenhavn
BFE-nr.: 126769
Ejerl. Nr.: 48
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1943
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 3.304.000
Grundveerdi: 2.108.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.643.200
Grundlag for grundskyld: 1.686.400

* | zes naermere om, hvordan arealer opggres pa www.boligejer.dk

Tilbehgr:

Arealer*

Tinglyst areal:

Heraf tinglyst boligareal:
BBR-boligareal:

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

RealMaeglerne City & Christianshavn ApS
CVR-nr. 34080992

Store Kongensgade 53 /1264 Kgbenhavn K
TIf. +4532830600 / city@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/kbh-city

Sagsnr.: 109CI-AM341 Dato: 09.02.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.265

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

45 m? Der henvises til side 5
45 m?

51 m?

Komfur Bosch, Mikroovn Bosch, Kgle/fryseskab Gorenje, Opvaskemaskine Bosch. jf. seelgers oplysningsskema, Sael-

ger oplyser at der er en knap laes pd komfuret

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Version 3.6 S/SO

Der henvises i gvrigt til egendommens 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&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Topdanmark

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Se gaeldende forsikringspolice for evt. forbehold

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 4.680 Forbrug: 0 a/c
Udgiften er beregnet i ar: 0

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Ansldet

Varme betales a/c med kr. 4680 p.a.

Vand er udtrukket af feellesudgifter med kr 1.408

Kober ggres opmaerksom p3, at forbrugsafhaengige udgifter afhaenger af sdvel husstandens stgrrelse og
forbrugsmgnster.

Evt. afvigelser mellem tidligere forbrug og kgbers forbrug er dermed sezelger og salgers ejendomsmaeg-
ler uvedkommende.

@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 C
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 13.480 Kontantpris kr. 4.295.000
Rottebekaempelse 2026 kr. 91 Tinglysningsafgift af skadet kr. 27.650
Feellesudgifter kr. 13.604 I alt kr. 4.322.650

Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne rédgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 27.175

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: 215.000 Brutto ekskl. ejerudgift 22.792 md. / 273.499 ar. Netto ekskl. ejerudgift 18.819 md. / 225.829 &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 3,5 %, 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: 30.01.2026

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: 01.07.2025 - 31.12.2025 For-
behold: Standardfinans. kan ikke opn8s, da ejerskifteldnet reduceres med sikkerhed til ejerforeningen.

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.

Version 3.6 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeaeglerforening Side 4



Adresse: Dronningens Tvaergade 39, st. 3, 1302 Kgbenhavn K
Kontantpris: kr. 4.295.000

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.

Ejerforening

Navn: Ejerforeningen Christiansgarden

Eksisterende sikkerhed: Kr. 54.000 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal:

Admin: 45 / 7554

Tinglyst: 45 /9109

Faellesudgifter fordeles efter admin. fordelingstal

Brugsret
Pulterrum

Faellesfaciliteter
Cykelkaelder og feellesvaskeri. Feellesvaskeriet betales via vaskekort med betaling pr. vask.jf,
administratorskemaet

Servitutter

- Nr. 1: 14.07.2014 - Deklaration om grundfond Christiansgarden

- Nr. 2: 29.04.1943 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv 1_A-I_445

- Nr. 3: 30.10.1943 - Dok om fzelles spildevandsaflgb, Resp I&n i off midler

- Nr. 4: 22.11.1943 - Dok om at ejendommens navn er "Christiansg%rden" 1_A-I_445

- Nr. 5: 15.12.1943 - Dok om elektrisk jordkabel, Ikke til hinder for prioritering 1_A-I_445

- Nr. 6: 01.02.1944 - Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv 1_A-I_445

- Nr. 7: 12.09.1944 - Dok om Iejemélet vedr naerm anf etager 1_A-I_445

- Nr. 8: 05.05.1976 - Dok om transformerstation/anlaeg mv, Ikke til hinder for prioritering 1_A-
I_445

- Nr. 9: 03.05.1978 - Dok om byggetilladelse og vilkdr herfor mv 1_A-I_445

- Nr. 10: 26.02.1987 - Dok om retablering af lejligheden Dr.Tveergade 41 2 sal 1_A-I_445
- Nr. 11: 04.10.1991 - Dok om fundering og grundvandssankning mv

- Nr. 12: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme mv

Version 3.6 S/SO
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Geeld udenfor kgbesummen:

- Nr. 13: 04.09.1995 - Bevaringsdekl. 1_A-I_445

- Nr. 14: 01.04.1996 - Fredningsbeslutning 1_A-I_445

- Nr. 15: 07.06.2000 - Lokalplan nr 323

- Nr. 18: 19.12.2014 - Deklaration om pligt til vederlagsfri overdragelse af fremtidigt feellesareal
til ejerlejlighed

- Nr. 22: 16.07.2014 -

Planer

Kommuneplan R24.B.1.29 - R24.B.1.29 - B
Lokalplan 323 - Kronprinsessegade
Lokalplan 323 - Kronprinsessegade
Lokalplan nr. 323.pdf

Andre forhold af vaesentlig betydning

Jordforurening

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

Fredet ejendom
Neaervaerende ejendom er fredet. Dette bevirker blandt andet, at der ikke betales ejendomsskat,
samt at der er restriktioner p&, hvad der m& aendres pa ejendommen.

Grundfond

Administrator oplyser jf. mail 07/01-2026, at indbetaling til grundfond pt er sat pa pause, da
grundfonden har ndet sit max. Kgber ma forvente at sdfremt der bliver finansieret noget via
grundfonden, kan ejerne blev opkraevet indbetaling til grundfonden igen.

Husdyr
Det er ikke tilladt at holde husdyr jf. ejerforeningens vedtaegter punkt 20.3.
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Udlejning
Det er tilladt at udleje boligen jf. ejerforeningens vedtaegter § 20.5 og 20.6

Antenneforhold
Der er mulighed for kabel-tv i ejendommen. Ejer afregner direkte med YouSee.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejen-
domsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

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

Kgber henvises til egen radgiver 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




