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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: Overgaden Neden Vandet 33, 1., 1414 Kgbenhavn K Sagsnr.: 1440441 Dato: 03.10.2026
Kontantpris: kr. 21.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 12.276

EKSKLUSIV HERSKABSLEJLIGHED PA 248 KVM

DIREKTE VED CHRISTIANSHAVNS KANAL.

Mulighed for egen b&dplads - Historisk fredet ejendom fra 1782 -
Enestdende beliggenhed.

Langs den ikoniske Christianshavns Kanal pd Overgaden Neden Vandet ud-
bydes nu en sjeeldent udbudt herskabslejlighed pd 248 m2 i en smuk og
yderst velholdt fredet ejendom fra 1782.

Her far man ikke blot en bolig, men et stykke af Christianshavns historie.
Lejligheden har gennem generationer dannet rammen om samme families
liv, og det er derfor en helt szerlig mulighed at fa lov til at fgre historien
videre.

Boligen fremstar i en saerdeles velholdt stand, hvor de historiske kvaliteter
er bevaret med stor respekt for ejendommens oprindelige arkitektur. Hgje,
profilerede paneler, detaljeret stuk og originale, brede plankegulve i pom-
mersk fyr skaber en elegant og autentisk atmosfeere.

Som et naturligt samlingspunkt ligger det store kgkken-alrum. Her mgdes
det klassiske og det moderne i et tidlgst kgkken fra Kebenhavns Mgbels-
nedkeri, smukke, brede Dinesen-planker, et fantastisk lysindfald og en
hyggelig pejs. Et indbydende rum, der bade fungerer til hverdagens rolige
stunder og til lange middage med familie og venner.

Flere af lejlighedens rum er udsmykket med ngje udvalgte tapeter fra
blandt andre William Morris og Marthe Armitage, som tilfgrer hjemmet
personlighed, varme og en raffineret historisk elegance.

Fortsaetter side 1a

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: Hanne Lgye Ejendomsmaegler MDE

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaeglerne Frederiksberg v/ Hanne Laye
CVR-nr. 13726833

Falkoner Alle 18B, st. 3./ 2000 Frederiksberg =4 AN
TIf. +4538346500 / 2000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hanneloye

Adresse: Overgaden Neden Vandet 33, 1., 1414 Kgbenhavn K Sagsnr.: 1440441 Dato: 03.10.2026
Kontantpris: kr. 21.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 12.276

Planlgsningen er bade herskabelig og funktionel. Mod kanalen ligger tre sydvestvendte stuer en
suite med genergs loftshgjde og et vidunderligt kig til livet p8 vandet. Herudover rummer lejlig-
heden et stort badevaerelse med bade badekar og separat bruser samt et gaestetoilet. Boligen
giver samtidig mulighed for at etablere tre gode sovevaerelser.

Udenfor fortsaetter oplevelsen. Beliggenheden p& Overgaden Neden Vandet er noget helt szerligt
og giver en sjaelden mulighed for at veere teet pa bade byens puls og Christianshavns maritime
miljg. Gaden er et naturligt samlingspunkt p& Christianshavn og danner Igbende ramme om
lokale arrangementer som loppemarkeder, Sankt Hans og feelles morgenbadning ved Kanalhu-
set.

Til lejligheden hgrer adgang til en hyggelig gdrdhave og fzellesgard, hvor bylivet kan nydes lidt
mere tilbagetrukket.

Og som en helt szerlig mulighed far man gennem ejerforeningen adgang til muligheden for
egen bddplads. En sjalden kvalitet, der giver mulighed for at ggre Christianshavns Kanal til en
endnu stgrre del af hverdagen - hvad enten drgmmen er morgenkaffe pa vandet, spontane sejl-
ture eller blot gleeden ved at have sin egen plads i det maritime Kgbenhavn.

En sjeelden herskabsbolig med historie, arkitektoniske detaljer og en beliggenhed, der
ganske enkelt ikke kan genskabes.
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Adresse: Overgaden Neden Vandet 33, 1., 1414 Kgbenhavn K
Kontantpris: kr. 21.000.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 556 Christianshavns Kvarter, Kgbenhavn
BFE-nr.: 114984
Ejerl. Nr.: 2
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfart/ombygget &r: 1782
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 14.162.000
Grundveerdi: 9.874.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 11.329.600

Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

Arealer**
Tinglyst areal i alt:
- Heraf tinglyst boligareal

BBR-boligareal:

RealMaeglerne Frederiksberg v/ Hanne Laye
CVR-nr.13726833

Falkoner Alle 18B, st. 3./ 2000 Frederiksberg
TIf. +4538346500 / 2000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hanneloye

REAL

Sagsnr.: 1440441 Dato: 03.10.2026

Ejerudgift/md.: kr. 12.276

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

225 m?

555 m? Der henvises til side 5
m

248 m?

** | a@s neermere om, hvordan arealer opgg-

res pd 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.

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

Ovn Miele - Kogeplade Miele - Emheaette Miele (Integreret) - Kgle/Fryseskab Miele - Opvaskemaskine Fisher & Paykel
- Vaskemaskine Miele - Tgrretumbler Miele jf. saelgers oplysningsskema

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Version 3.8 S/SO

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&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Jf. egendommens police

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 20.796 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Ansl3et

Varme betales a/c med kr. 20.796 p.a. - Ansldet

Vand betales a/c med kr. 5.000 p.a. - Ansl3et

Kober ggres opmaerksom pa, at forbrugsafhaengige udgifter afhaenger af sdvel husstandens stgrrelse og forbrugs-
mgnster.

Evt. afvigelser mellem tidligere forbrug og kgbers forbrug er dermed saelger og salgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

@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.

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Kontantpris: kr. 21.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 12.276

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 78.452  Kontantpris kr. 21.000.000

Feellesudgifter - Anslaet kr. 68.660 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 127.850

Rottebekaempelse - Ansldet kr. 200 | Omkostninger ved overtagelse af sikkerhed, ansldet kr. 4.950
Gebyr til administrator, notering af ejerskifte, ansldet kr. 2.500
Ialt kr. 21.135.300

Kaber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Udgifter til kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske. Ud-
gifter til finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 147.312

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: 1.050.000 Brutto ekskl. ejerudgift 118.147 md. / 1.417.763 ar. Netto ekskl. ejerudgift 96.672 md. / 1.160.070 &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: 16.09.2026

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: 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.
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Adresse: Overgaden Neden Vandet 33, 1., 1414 Kgbenhavn K
Kontantpris: kr. 21.000.000

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 opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Beskrivelse
Afventer administrator

Belgb Pr. dato

30.09.2026

Ejerforening

Navn: E/F Overgaden neden Vandet 33

Eksisterende sikkerhed: Kr. 39.000 i form af Ejerpantebrev - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: /

Tinglyst: 65/ 320

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Brugsret
Keelder er feelles og der er ikke afl8selig opdeling med tape pé gulvet jf. Saelgers oplysnings-
skema

Faellesfaciliteter
/F har feelles cykle-parkering og opmagasineringsrum ifm. cykleparkering jf. Szelgers op-
lysningsskema

Servitutter

- Nr. 1: 23.12.1918 - Dok om bygningsfredning mv, (90/76)

- Nr. 2: 28.03.1927 - Dok om havnevaesenets ret til pant for bolvaerksudgifter mv

- Nr. 3: 02.08.1966 - Dok om spildevandslgb, Om resp se akt

- Nr. 4: 31.08.1966 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 5: 12.03.1968 - Dok om saneringsplan mv

- Nr. 6: 30.09.1968 - Byplanvedtaegt

- Nr. 7: 10.12.1971 - Vedtaegter for ejerforening, Overgaden n Vandet 33, Om resp se akt
- Nr. 8: 14.06.1973 - Dok om byggetilladelse og vilkdr herfor mv

Version 3.8 S/SO
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Dato: 03.10.2026

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 14: hovedstol kr. 39.000

Nr. 15: hovedstol kr. 7.091.000

Nr. 16: hovedstol kr. 17.000

- Nr. 9: 05.05.1976 - Dok om bevaringspligt mv

- Nr. 10: 20.04.1978 - Dok om fzelles gard, opholdsareal mv, Om resp se akt
- Nr. 11: 14.06.1984 - Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv

- Nr. 12: 04.10.1991 - Dok om fundering og grundvandssankning mv

- Nr. 13: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme mv

Planer
Lokalplan 49 - Wildersgade

Kommune- & Spildevandsplaner

Plan - Kgbenhavns Kommuneplan 2024 Fremtidens klimavenlige hovedstad

Plan - R24.B.1.8 - B

Plan - R24.T0.1.6 - T*

Plan - Kgbenhavns Kommuneplanstrategi 2023 - Fremtidens klimavenlige hovedstad
Kloakopland - 212B

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.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, 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 vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/8rsopgg-
relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szlgers ejendomsmaegler
uvedkommende.
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Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Fredet ejendom
Naerveerende ejendom er fredet. Dette bevirker blandt andet, at der ikke betales ejendomsskat,
samt at der er restriktioner pa, hvad der m& aendres p8 ejendommen.

Husdyr - Afventer administrator
XXX

Udlejning - Afventer administrator
XXX

Saelger oplyser fglgende
Der har veeret en smule ustabilitet med Tgrretumbleren

Arbejdsweekend eller lignende i foreningen

Der er ikke pligt, men en forventning om en arlig feelles arbejdsdag samt en &rlig feelles arbejds-
dag i Gardlauget
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger 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

At seelge sin bolig er en af livets store beslutninger. Derfor handler
et godt boligsalg ikke kun om den rigtige pris — men ogsa om den
rigtige radgivning.

Hos RealMaeglerne Frederiksberg, Hanne Lgye kombinerer vi mere
end 35 ars erfaring med en moderne salgsstrategi. Vi kender mar-

kedet, kgberne og lokalomraderne og ved, hvordan din bolig prae-

senteres, sa den skiller sig ud.

Vi arbejder malrettet med sociale medier, boligvideoer og digital
markedsfgring, sa din bolig nar de rette kabere. Samtidig far du én
personlig radgiver gennem hele processen.

Vi hjaelper med kab og salg pa Frederiksberg og i resten af Storkg-
benhavn. Vi tager gerne en uforpligtende snak om dine mulighe-
der.




