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sydhavn@lokalbolig.dk

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.

Adresse: A.C. Meyers Vaenge 13D, 3. th., 2450 Kgbenhavn SV Sagsnr.: 20-X0001660 Dato: 11.6.2025
Kontantpris: kr. 7.998.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.756

Beskrivelse:

Indbydende og stor 4-vaerelses lejlighed med fantastisk lysindfald, udsigt over vandet og fredelige
omgivelser ved Teglvaerkshavnen.

Pa Frederikskaj pa Teglholmen mgder storbyens liv, fredelige kanaler og grenne oaser — et
moderne og eftertragtet omrade i hjertet af Kebenhavn.

| Teglholmens blomstrende bymilje mader | denne rummelige ejerlejlighed, hvis veludnyttede
planlgsning giver tre gode sovevarelser, et badevarelse og et abent opholdsareal. Dette gor
boligen oplagt til parret med fremtidsdremme savel som familien, der desuden kan se frem til en
sken altan med udsigt til kajens vand. Ligeledes er beliggenheden fortrinlig med fa minutters
gang til dagligdagens bekvemmeligheder og fritidens forngjelser. Bemaerk ogsa, at det er muligt
at leje faelleshuset samt badepladser i foreningen.

Glad jer til et gennemlyst og omfangsrigt kekken-alrum med en aben forbindelse mellem
kokkenet og stueafdelingen. Her oplever | et dejligt lysindfald hele dagen, ligesom loftshgjden og
rummeligheden er skon, sa der er rigeligt med plads til samvaret pa tveers af aktiviteter. HTH-
kokkenet star med premium hvidevarer fra Miele og AEG samt amerikanerkoleskab.

Via gangarealet med masser af skabsplads til overtgj og sko kommer I til de tre sovevarelser, der
ligger side om side og alle har fornuftige starrelser, sa | let fordeler dem mellem jer. Et lekkert
badevaerelse med bruseafsnit, handvask og armatur fra 2023 samt vaskesgijle udger lejlighedens
sidste kvm.

Fra kekken-alrummet tilgar | den store, pragtfulde altan, der bliver en naturlig forleengelse af
opholdsarealet i sommermanederne. Herude nyder | morgensolen og ikke mindst udsigten til
havnelgbet. Til ejendommen hgrer der ogsa et gront fellesareal, ligesom bebyggelsen har egen
kaj og kajakhus.

Her hersker et godt naboskab, og jeres kommende hjem ligger lige ud til Teglvaerkshavnen med
fine muligheder for at sejle i kajak, ligesom | kan ga lange ture i det maritime miljg. | har fa
minutters gang til det narliggende parkeringshus og traeeningscentret SATS, og lige ved
ejendommen ligger der ogsa et spisested. Nar hverdagen melder sin ankomst, kan | spadsere til
bade metro, bus og S-toget, og det samme geor sig geeldende for indkeb, nzermeste
pasningsordning og Sluseholmen Skole.

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:
) 31.5.1926 Dok om bebyggelse, benyttelse mv. -
EJendommen S Arealer* 31.5.1926 Dok om jernbanespor forbindelsesspor vedligh af bolveerket mv
EJgndomstypte_: Ejerlejlighed Tinglyst areal: 128 m?2 28.3.1927 Dok om havnevaesenets ret til pant for bolveerksudgifter mv.
Ma benyttes til: Beboelse Heraf tinglyst boligareal: 128 m2 Fortsaettes pa side 5
Kommune: Kgbenhavn BBR-boligareal: 136 m2
Matr.nr.: 538 Kongens Enghave, Kgbenhavn @vrige arealer: 9 m? Forurening - omradeklassificeret som lettere forurenet:
BFE-nr.: 126622 -heraf areal af abne Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
Ejerl.nr. 125 altaner 9 m2 lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
Zonestatus: Byzone mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg Ejerforeningsforhold ]
Vej: Privat fasllesvej Feellesudg. fordeles efter: Jordforurening: _ _ _
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem Tinglyst for(;lellngstal: 128/13623 fEJendomm?n %r ifolge kom2munens og regionens oplysninger registreret som
. . Fiernvarme Adm. fordelingstal: afventer orurenet pa vidensniveau 2. N _
Varmeinstallation: FJ Sikkerhed til e/f: 41.000,00 En forurening pa vidensniveau 2 betyder, at miljgmyndighederne har undersegt

Opfert/ombygget ar: 2008 ejendommen via jordprever etc., og pa baggrund heraf konstateret, at ejendommen er

I form af: Vedteegter lyst pantstiftende
glerystp forurenet i starre eller mindre omfang. Kontakt evt. eiendomsmeegleren for yderligere

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ] ) informationer.

Offentlig vurdering pr.: 2024 Forhgjelse af sikkerhed:

Ejendomsvaerdi: 7.355.000,00 I form af: Ingen Kommuneplaner

Grundvaerdi: 4.307.000,00 - Kagbenhavns Kommuneplan 2024 Fremtidens klimavenlige hovedstad

Evt. ejerboligvaerdi: - Kgbenhavns Kommuneplanstrategi 2023 — Fremtidens klimavenlige hovedstad
Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.884.000,00

Grundlag for grundskyld: 3.445.600,00 Lokalplaner

o - Teglvaerkshavnen
* Laes neermere om, hvordan arealer opggres pa www.boligejer.dk

Spildevandsplaner

Tilbehgr: - Kloakopland - 315A
Det er aftalt, at fglgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat): Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
type: Kole/fryseskab maerke: LG bemaerkninger: amerikans kgleskab, 2019 Grundejerforening: Nej

type: Emhaette meerke: ukendt

type: Ovn maerke: Siemens bemaerkninger: 2022

type: Induktionskogeplader maerke: Siemens bemaerkninger: fgr 2019
type: Opvaskemaskine maerke: Bosch bemaerkninger: 2022

type: Vaskemaskine maerke: AEG bemaerkninger: 2023

type: Terretumbler maerke: Miele bemaerkninger: 2024

@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: ejerforeningens ejendomsforsikring  hos Gjensidige
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold: lejligheden er omfattet af ejerforenings bygningsforsikring

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 10.731,49

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Seelgers seneste arsforbrug

Der indbetales kr. 3.087,5 pr. kvartal i aconto varme jf. oplysninger fra saelger.
Der indbetales kr. 1.355,49 pr. kvartal i aconto vand jf. oplysninger fra seelger.

@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 vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: B

Andre forhold af veesentlig betydning:

Udlejning: Tilladt. Udlejning af enkelte vaerelser i en ejerlejligheden ma ikke ske i et
sadant omfang, at der bor flere personer i ejerlejligheden end der er veerelser i denne,
og ejerlejligheden ma ikke fa karakter af en klublejlighed jf. vedtaegternes §22.1.

Husdyr: Husdyrhold er tilladt, dog max 30 kg som voksen hund. Sakaldte muskel
hunde er IKKE tilladt. Se husorden.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig 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.

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

Forslag vedr. om renoveringsprojekt

Keber er gjort saerligt opmaerksom pa, at der blev afholdt ekstraordinzer
generalforsamling d. 06.11.2024, hvor der blev der stillet forslag vedr. udskiftning af
fuger, oliering af treeveerk, Rens og TV-inspektion af alle altanaflab og etablering af
inspektionslemme, udbedring af altanbunde (35 stk.), udskiftning af glasveern pa
altaner (5 stk.) mm. Bestyrelsen for ejerforeningen gnsker bemyndigelse til at indga
aftale med entreprengr(er) om gennemferelse af ovennaevnte arbejder. Arbejderne
har en samlet budgetramme pa kr. 10.612.500, jf. byggebudget oversigt over samlede
byggeudgifter og finansieringsplan. Det vil veere muligt for ejerne at indbetale kontant
eller deltager i feelleslan. Jf. generalforsamlingsreferatet blev forslaget vedtaget.

For yderligere information henvises til side 6.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Feellesudgifter, anslaet kr. 33.340,96 Kontantpris/udbetaling kr. 7.998.000,00
Ejendomsveerdiskat kr.  30.008.40 Gebyr til administrator for notering af ejerskifte, anslaet kr. 2.100,00
Grundskyld 2025 kr. 17.572.56 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 49.850,00
Rottebekampelse kr. 154,19 Ialt kr. | 8.049.950,00
Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Ejerudgifti alt 1. ar: kr. 81.076,11 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder

pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v., ejerforening,
f.eks. indskud til ejerforening, ejerskiftegebyr, grundejerforening, antenneforeninger m.v.

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: 43.633 md./ 523.592 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 35.543 md./ 426.512 &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: 11.6.2025. For restkgsbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. L&net 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: 1/10 - 1/4. Forbehold: Standardfinansieringen i naervaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet realkreditlanet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til
ejerforeningen.

Sarlige 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 Boligldn pa felgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Dato: 11.6.2025

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:

Kaber er gjort saerligt opmeerksom pa, at der blev afholdt ekstraordinger generalforsamling d. 06.11.2024,
hvor der blev der stillet forslag vedr. udskiftning af fuger, oliering af treevaerk, Rens og TV-inspektion af alle
altanaflgb og etablering af inspektionslemme, udbedring af altanbunde (35 stk.), udskiftning af glasveern pa
altaner (5 stk.) mm. Bestyrelsen for ejerforeningen gnsker bemyndigelse til at indga aftale med
entreprengr(er) om gennemfgrelse af ovennaevnte arbejder. Arbejderne har en samlet budgetramme pa kr.
10.612.500, jf. byggebudget oversigt over samlede byggeudgifter og finansieringsplan. Det vil veere muligt
for ejerne at indbetale kontant eller deltager i felleslan. Jf. generalforsamlingsreferatet blev forslaget

Oplysninger om eksisterende I§n, der kan overtages p% visse betingelser:

vedtaget:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld Obl. Kontant- Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- Kontant
type restgeeld veerdi i valuta | Kont./p8lyd. ydelse Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
NORDEA KREDIT . .
REALKREDITAKTIESELSKAB Obllan DKK 4,00 0 Nej

Servitutter - Fortsat fra side 3.

10.11.1947 Dok om luftfartshindringer mv.

7.5.1991 Dok om affaldsdepoter 07.05.1991 - 29385-01
23.1.1995 Dok om fjernvarme/anlaeg mv.

12.4.2000 Lokalplan nr. 310. Slet Forprioritet
10.7.2003 Vedteegter for grundejerforeningen

10.7.2003 haeftelser Dok om veje, feellesarealer, grgn kile, promenade, bolvaerker, parkerinsaraler, pumpebrgnd mv.

15.1.2004 Lokalpan nr. 310, tillaeg nr 1

7.2.2005 Dok om fzelles afledning af overfladevand fra parkeringsarealer med matrnr. 477 Kong.Engh.
7.2.2005 Dok om feelles afledning af overfladevand fra parkeringsarealer med matrnr. 297 Kong.Engh.
10.3.2005 Dok om parkeringspladser og friarealer mv.

20.12.2005 Dok om parkeringspladser, friareal, havne- promenade mv.

19.10.2006 Dok om parkeringspladser m.m. Pataleret: Teknik- og Miljgforvaltningen

11.12.2006 Vedteegter for parkeringslauget Frederikskaj

11.12.2006 Vedteegter for ejerforeningen Frederikskaj,

19.6.2007 Dok om transformerstation og kabler mm Pataleberettiget: Dong Energy A/S

12.10.2007 Dom om bebyggelsesprocent og friarealer Pataleret: Teknik- og Miljgforvaltningen

Brugsret og feellesfaciliteter
Brugsret: kaelderrum jf. oplysninger fra seelger.

Faellesfaciliteter: afventer administratorbesvarelsen.
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Energimaerke

Gyldighedsperioden i foreningens energimeaerke er angivet til 28.08.2016-28.08.2023. Kaber geres opmaerksom pa, at energimaerker i dag har en gyldighed pa 10 ar uanset tidligere angivelse jf.
energimaerkningsbekendtgerelsens §46, stk. 4.

Stigning i fellesudgifterne
Kaber er gjort saerligt opmaerksom pa, at pa generalforsamlingen af d. 22.04.2025 blev der vedtaget en stigning i faellesudgifterne pa 10% pr. d. 01.06.2025.

Sikkerhed til ejerforeningen

Ejerforeningens vedteegter er tinglyst pantstiftende for kr. 41.000 i hver lejlighed (indekseret). Der foretages ikke beregning af indekseringen fgr det bliver aktuelt, f.eks. i forbindelse med en tvangsauktion, men administrator
kan oplyse, at pantstiftelsen inkl. indeksering holder sig indenfor kr. 56.000, som er den belgbsgraense, der er udmeldt fra Realkreditradet.




