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Fredericiagade 84, 3. th, 1310 Kebenhavn K
Ejd. type Ejerlejlighed Bolig m? 226
Kontant 35.000.000 Veerelser 5
Ejerudgift 37.340 Altan Ja
Byggedr/ombygget 1791/2024 Energimcerke B

Sagsnr. 109CI-MH751

RealMaaglerne City & Christianshavn ApS
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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: Fredericiagade 84, 3. th, 1310 Kgbenhavn K Sagsnr.: 109CI-MH751 Dato: 09.06.2026
Kontantpris: kr. 35.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 37.340

Sublim Penthouse uden bopeelspligt med tagterrasse og elevator!

UDEN BOPALSPLIGT! - Blandt byens puls, rolige andehuller og det prakti-
ske ligger der en ejendom fra 8r 1791. I disse historiske rammer er der en
lejlighed, der er bragt til det ekstraordinzere. Den romantiske kgbenhavner-
charme har man varnet om, og detaljegraden vil overraske selv de mest
kreesne.

Fritlagte bjeelker troner over kgkken-alrummet med et fantastisk lysindfald
via tagvinduerne og de fem dobbeltdgre, som genergst abner for udemiljg-
et. Copenhagen Furniture Company har skabt et kgkken i en sublim stil
med elementerne pa ben samt med knopgreb, tapninger og udskaeringer i
det massive elmetrze. Kvistvinduets altan er endnu en bonus, og sddan en
har etagens vaerelse 0gsa.

Der afrundes med et badeveerelse, inden man fglger den elegante trappe
ned i den store stue. Hernede er der ogsa to badevaerelser, og fzelles for
alle badeveerelserne er de smukke lavasten fra Made a Mano. Fliserne er
skaret, s& de preecist falder i ét med traegulvets sildebensmgnster. Det ene
badeveerelse er en suite med soveveaerelset, og glasvaeggen mellem afsnit-
tene er lavet, s& det matterer ved et tryk pa en knap. Der er ogsa et bade-
kar, og Vola-armaturet er i messing. Generelt er detaljerne i lejligheden i
messing med handtag, dgrstoppere, mgbelknopper og mere til fra
Buster+Punch. Yderligere har I to vaerelser p& etagen samt en altan.

Fra tagterrassen &bner sig et dragende syn over Kgbenhavns hustage og
mod smukke spir sdsom det karakteristiske grenne med gyldne vinduer pa
Marmorkirken. Tagterrassen vender optimalt for solen.

Slentreture i parker, ved Sgerne eller ude pa havnen er let at ggre til en del
af dagligdagen, og apropos dagligdagen, sd er det rart med alle former for
offentlig transport og indkgb i gdafstand. Udforsk restauranter, find lidt nyt i
butikkerne og tag del i alskens aktiviteter. Neermiljget kan det hele.

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: Mikkel Heinemann
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Adresse: Fredericiagade 84, 3. th, 1310 Kgbenhavn K Sagsnr.: 109CI-MH751 Dato: 09.06.2026
Kontantpris: kr. 35.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 37.340
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Adresse: Fredericiagade 84, 3. th, 1310 Kgbenhavn K
Kontantpris: kr. 35.000.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Kgbenhavn
Matr.nr.: 449 Sankt Anna Vester Kvarter, Kgbenhavn
BFE-nr.: 100779823
Ejerl. Nr.: 8
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfart/ombygget &r: 1791/2024
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2026
Ejendomsveerdi: 35.000.000
Grundveerdi: 22.738.434
Grundlag for ejd. veerdiskat: 28.000.000
Grundlag for grundskyld: 18.190.747
Tilbehgr:

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-MH751 Dato: 09.06.2026
Ejerudgift/md.: kr. 37.340

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

Arealer**
Tinglyst areal: 213 m? Servitutter
Heraf tinglyst boligareal: 213 mz - Nr. 1: 30.06.1924 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv, (97/196)
BBR-boligareal: 226 m - Nr. 2: 26.01.1925 - Dok om cykelskur
- Nr. 3: 18.04.1973 - Dok om saneringsplan mv
** Laes neermere om, hvordan arealer - Nr. 4: 26.06.1974 - Byplanvedtaegt
opggres pa www.boligejer.dk. - Nr. 5: 04.10.1991 - Dok om fundering og grundvandssaenkning mv 1_S-
I_50
* Flere af oplysningerne vedr. ejendom- - Nr. 6: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme mv
men, arealer, offentlig vurdering mv. er - Nr. 7: 02.09.2024 - For foreningen gaelder den af Erhvervsstyrelsen pr. 1.
indhentet fra diverse offentlige registre januar 2021 gzeldende normalved-taegt for ejerforeninger med folgende
og kan derfor ikke betragtes som en fravigelser eller supplerende bestemmelser:
garanti.
Planer

Lokalplan 79 - Olfert Fischers Gade

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

Fuldt integreret , Kgle-/fryseskab, Indbygningsovn, Induktionskogeplader, Emhaette (thermex), Vaskemaskine, Tgr-

retumbler, fra Miele - opvaskemaskine Fisher and paykel.

@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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RealMaeglerne City & Christianshavn ApS
CVR-nr. 34080992

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

Adresse: Fredericiagade 84, 3. th, 1310 Kgbenhavn K Sagsnr.: 109CI-MH751 Dato: 09.06.2026
Kontantpris: kr. 35.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 37.340

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Alm Brand

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 21.300 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar:

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Ansl3et

Varme betales a/c med kr. 21.300 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.

Energimeaerkning: Energimaerke B
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RealMaeglerne City & Christianshavn ApS
CVR-nr. 34080992

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

Adresse: Fredericiagade 84, 3. th, 1310 Kgbenhavn K Sagsnr.: 109CI-MH751 Dato: 09.06.2026
Kontantpris: kr. 35.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 37.340

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

Ejendomsveerdiskat kr. 311.838 Kontantpris kr. 35.000.000
Grundskyld kr. 92.773 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 211.850
Feellesudgifter - Anslaet kr. 43.269 Gebyr til administrator, notering af ejerskifte, anslaet kr. 2.000
Rottebekaempelse - Anslet kr. 200 I alt kr. 35.213.850

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Udgifter til kgbers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske. Ud-
gifter til finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 448.080

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: 1.750.000 Brutto ekskl. ejerudgift 189.511 md. / 2.274.128 ar. Netto ekskl. ejerudgift 155.023 md. / 1.860.278 &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: 01.06.2026

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: 01.10.2025 - 31.03.2026 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: Fredericiagade 84, 3. th, 1310 Kgbenhavn K
Kontantpris: kr. 35.000.000

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 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.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Ejerforening

Navn: Ejerforeningen Sankt Paulsgdrden

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

Fordelingstal, ejerforening

Admin: 213 / 1083

Tinglyst: 213 / 1083

Faellesudgifter fordeles efter admin. fordelingstal

Brugsret
Kzelderrum

Feellesfaciliteter
Feelles gard & Cykelkaelder

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 kortlaegning som forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Idet ejendommen endnu ikke er selvsteendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmeaegleren
ansldet vaerdierne for den offentlige vurdering, herunder beskatningsgrundlag i naervaerende
salgsopstilling.

Ejendomsveerdien er ansldet til kontantprisen. Grundvaerdien er ansldet ud fra referenceejen-
dommes endelig 2022 - indekserceret til 2024.

Version 3.8 S/SO

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-MH751 Dato: 09.06.2026

Ejerudgift/md.: kr. 37.340

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 9: hovedstol kr. 54.000.000

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er ansl3et til ejendoms-
veerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip.
Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsvaerdiskat og
grundskyld. Det bemaerkes, at ejerudgiften er ansldet for indevaerende ar, og dermed uden
hensyntagen til, at den fgrste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb og Skatteforvaltnin-
gens forelgbige og/eller endelige veerdier/opkraevede belgb, er szelger og szelgers ejendoms-
maegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere vaesentlige. Kgber ma for-
vente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen
og specifik rddgivning herom.

Kommune- & Spildevandsplaner

Plan - Kgbenhavns Kommuneplan 2024 Fremtidens klimavenlige hovedstad

Plan - R24.B.1.32 - B

Plan - Kgbenhavns Kommuneplanstrategi 2023 - Fremtidens klimavenlige hovedstad
Kloakopland - 218

Bevaringsvaerdi ejendom

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 3 jf. oplysninger fra
www.kulturarv.dk/fbb.

Kgber ggres opmaerksom pa, at der ved bevaringsvaerdige ejendomme generelt gzelder szerlige
regelsaet som skal fglges. Kaber opfordres til at sgge egen radgiver vedr. bevaringsvaerdige
ejendomme.

Husdyr

I henhold til foreningens vedtaegter ma der holdes ét husdyr - hund eller kat - dog ikke kamp-
hunde eller krydsninger deraf. Husdyr ma ikke vaere til gene for andre beboere og skal fores i
snor pd feellesarealer og adgangsveje. Eventuelle efterladenskaber skal straks fjernes.

Udlejning
Jfr. vedtaegter minimum 3. mdr.
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RealMaeglerne City & Christianshavn ApS
CVR-nr. 34080992

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

Adresse: Fredericiagade 84, 3. th, 1310 Kgbenhavn K Sagsnr.: 109CI-MH751 Dato: 09.06.2026
Kontantpris: kr. 35.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 37.340

Reduktion af tinglysningsafgift
Kaber ggres udtrykkeligt opmaerksom p3&, at szelgers eksisterende I13n er lyst i flere ejendomme

og derfor skal relakseres. Lanet kan ikke overtages og kgber kan ikke opnd stempelrefusion,
uagtet kgbsaftalens gvrige bestemmelser derom.
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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




