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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:

Midt pa Christianshavn ligger mange smukke, historiske ejendomme side om side, og dette eksemplar er
et af dem. Byhuset pa Sankt Annae Gade 10 er fra 1760 og beerer saledes pa naesten 300 ars
arkitekturhistorie. Samtidig er bygningen velholdt, omend charmen er bibeholdt med velbevarede,
originale detaljer, som er kombineret med moderne bekvemmeligheder. Der er tale om en femetagers
ejendom med 176 etagekvadratmeter fordelt pa beboelse, erhverv og en stor kaelderetage. Til boligen
hgrer en parisisk gardhave med brostensbelaegning, og fra @verste etage er der adgang til en altan.
Ydermere medfglger en enestaende beliggenhed i Kabenhavn, hvor man bor helt taet pa alle storbyens
fristelser.

Masser af sjal og plads

Ejendommens fortidige ophav er bevaret i facaden takket vaere hvide sprossevinduer og frontispice, og en
markant red hovedder star i flot kontrast til den mere afdeempede gragrenne facade. Ved ankomst inden
dere bemaerker man straks den lyse og behagelige atmosfaere, der er gennemgaende i boligen. Naesten
alle rum er udsmykket med store, fritlagte loftsbjeelker, og pa de tre midterste etager er der dobbeltdgre til
franske altaner.

Stueetagen rummer to veerelser. En smuk trappe med ovale abninger i geleenderet forbinder etagerne, og
et niveau hgjere oppe stgder man pa husets primaere opholdsrum i form af en spisestue med forbindelse
til kgkkenet. Der er ogsa et veerelse pa denne etage. Anden sal er ligeledes afsat til et veerelse samt det
ene af husets to badevaerelser, og allergverst finder man veerelset med adgang til altanen.

Tilbagetrukkede udemiljser

Keelderen er indrettet med et vaskerum, to disponible rum og et badevaerelse, og det er herfra, at man
tilgar gardhaven. Det kan man ggre via dobbeltdare fra begge de disponible rum. Gardhaven er i to plan,
og man drager ogsa fordel af at have muren til den ene side, ligesom brostenene og den grenne
beplantning bidrager til den stemningsfulde atmosfeere. Endnu et roligt uderum far man i kraft af altanen
pa gverste etage, hvor man i hgjere grad far gavn af solens straler.

(fortsaettes pa neeste side)

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: Anders Hansen
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Kanaler, kulturhistorie og byliv

Hvad beliggenheden angar, er det farst og fremmest den seerlige stemning med de gamle byhuse, de brostensbelagte gader og badene i kanalen, der kendetegner nzermiljget. Dernaest er man beriget af korte afstande til
adskillige populeere spisesteder og barer, indkebsmuligheder, gode skoler og sevaerdigheder, og der er rig mulighed for at ga pa opdagelse i det hele. Ved Christianshavns Torv finder man ogsa metroen, hvorfra man effektivt
kan begive sig rundt i storbyen, og samtidigt er der gaafstand til de naturskenne omgivelser pa voldanlsegget.
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Ejendomsdata:

Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 65 m?
M3 benyttes til: Beboelse og forretning Hovedbyg.bebyg.areal: 37 m2
Kommune: Kgbenhavn Keelderareal: 37 m2
Matr.nr.: 138 Christianshavns Kvarter, Kabenhavn Udnyttet tagetage: 28 m?
BFE-nr.: 6004420 Boligareal i alt: 139 m?2
Zonestatus: Byzone Andre bygninger: 0 m?2

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1760 / 1973

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2023
Ejendomsveerdi: 9.630.000,00

Grundvaerdi: 4.696.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 7.704.000,00
Grundlag for grundskyld: 3.756.800,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

Siemens kgle/fryseskab, Siemens emhzette, Siemens ovn, Siemens kogeplader, Siemens opvaskemaskine, Miele

vaskemaskine, Miele tarretumbler.

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen er omfattet af Kommuneplan:

- Plan - Kgbenhavns Kommuneplan 2019 Verdensby med ansvar

- Plan - Kgbenhavns Kommuneplan 2024 Fremtidens klimavenlige hovedstad
-Plan - R19.B.1.8

-Plan-R24.B.1.8-B

- Plan - Verdensby med ansvar - Kommuneplanstrategi 2018 for Kebenhavn

- Plan - Kgbenhavns Kommuneplanstrategi 2023 — Fremtidens klimavenlige
hovedstad

Ejendommen er omfattet af Lokalplan:
- Plan - Wildersgade

Ejendommen er registreret bevaringsveerdig i kategori 1.
Ejendommen er beliggende indenfor en spildevandsplan.

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 12.03.1968 Ibnr. 7904-01 Tillzegstekst Dok om saneringsplan mv Filnavn:
1_A-1_187

Nr. 2 lyst d. 30.09.1968 Ibnr. 5284-01 Tilleegstekst Byplanvedteegt Filnavn: 1_A-l_187
Nr. 3 lyst d. 31.07.1975 Ibnr. 11386-01 Tilleegstekst Dok om byggetilladelse og vilkar
herfor mv

Nr. 4 lyst d. 04.10.1991 Ibnr. 917314-01 Tillaegstekst Dok om fundering og
grundvandsseaenkning mv Filnavn: 1_S-I_50

Nr. 5 lyst d. 23.01.1995 Ibnr. 917315-01 Tilleegstekst Dok om fjernvarme mv Filnavn:
1_F-I_13

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos

Tryg Forsikring A/S
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej

Forbehold: ingen.

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 11.900,00 Forbrug: 17,34 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

arsudgiften er fordelt saledes:
Fjernvarme: 17,34 MWh 10.600 kr.
El: 358 kWh 1.300 kr.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal
foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale
indgas.

Energimaerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:

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

Bolig- og erhvervsarealer i salgsoplagget:

Kaber er gjort saerlig opmaerksom pa, at bolig- og erhvervsarealerne er sammenlagt i
naerveerende salgsoplaeg (102 m2 + 37 m2). Sammenlaegningen af arealerne er ikke
ensbetydende med, at erhvervsarealerne pa 37 kvadratmeter kan godkendes som
boligareal. Jf. Kabenhavns kommune er ejendommen beliggende i et omrade som i
sin helhed anvendes som boligomrade, og safremt en kgber gnsker en om
omregistrering af erhvervsarealerne vil det kraeve en konkret byggetilladelse.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilharende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat 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-/
arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Kegber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  39.290,40 | Kontantpris/udbetaling kr. 19.500.000,00
Grundskyld Kr. 19.159.68 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.124,00
Husforsikring Kr. 17.671.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 118.850,00
Renovation kr. 2.880,00 | Ialt kr. | 19.628.974,00
Skorstensfejning kr. 270,28 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Renhold fortov Kr. 980.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Skadedyrsbekaempelse Kr 81 ’42 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.
Brandpreeventivt tilsyn kr. 266,15

Ejerudgift i alt 1. 8r: kr.  80.598,93

Beregning af brutto/netto p% 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: 975.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 107.201 md./ 1.286.410 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 87.270 md./ 1.047.240 &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: 22.3.2025. 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Szerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma 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:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af

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.

Geeld udenfor kgbesummen:

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 5.143.740,15 5.143.740,15| 5.192.039,87 DKK 4,07 251.194,56] 26,75 3.28
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