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Ejendomsmezeglerforening

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk.

Adresse: Falkoner Alle 57, 4. tv., 2000 Frederiksberg
Kontantpris: kr. 12.900.000

Vigtig information:

LUTZAU

EJENDOMSMAGLER MDE 3963 6335
TAARBAK STRANDVEJ 118 KONTAKT@LUTZAU.DK
2930 KLAMPENBORG HTTPS://LUTZAU.DK/

Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med szelger.

Sagsnr.: 19990001019
Ejerudgift/md.: kr. 13.108

Dato: 7.9.2026

Beskrivelse:

Lys, hgjde og tagterrasse i klassisk hjsrneejendom.

En klassisk Frederiksbergejendom fra 1898 — fra en tid, hvor der blev gjort noget ud af tingene.
Ornamenterede facader, genergs loftshgjde, stukkatur og solide dere og karme i kernetrae forteeller
historien om et byggeri skabt med bade handveerksmaessig stolthed og sans for detaljen. Selv facadens
centrerede lgvehoved vidner om en tid, hvor arkitekturen gerne matte have karakter.

@verst i den velholdte hjgrneejendom, hvor Falkoner Allé mgder overgangen mellem Godthabsvej og
Rolighedsvej, ligger denne seerlige duplexlejlighed fordelt pa 4. og 5. sal. Beliggenheden er sa central,
som den naesten kan blive pa Frederiksberg, og kombinationen af hjgrneplaceringen, hgjden og de
mange vinduespartier giver et usaedvanligt flot lysindfald dagen igennem.

Lejligheden har hele to altaner, begge vendt mod den grgnne gard med store, gamle treekroner. Det
rummelige kakken ligger centralt i boligen og har direkte udgang til den ene altan. Herfra fgrer den
skulpturelle trappe videre til gverste etage og er i sig selv et markant arkitektonisk element i lejligheden.

Pa 4. sal ligger bade opholds- og spisestue, smukt forbundet af klassiske flgjdere, samt yderligere et
veerelse. Samlet rummer boligen tre gode soveveerelser og to badevaerelser.

Femte salen har en helt anden og mere moderne karakter med New Yorker-veegge, niveauforskelle,
glaspartier og et vaeld af ovenlysvinduer. Det giver etagen et fantastisk lys og nogle spsendende vinkler,
som understreger fglelsen af at bo helt oppe under byens tage.

Det store master bedroom har indbyggede skabe, mens speciallavede detaljer — blandt andet den
integrerede baenk i etagens andet veerelse — viser, hvordan boligens szerlige rum er blevet udnyttet med
bade fantasi og omtanke.

Og sa er der naturligvis tagterrassen. Helt gverst, med lange kig hen over Frederiksbergs tage og de
grenne traekroner i garden, bliver den et af boligens helt store aktiver.

Falkoner Allé 57 er kort sagt en lejlighed med noget, man ikke finder ret mange steder: hgjden, lyset, to
etager, to altaner og egen tagterrasse — samlet i en klassisk Frederiksbergejendom midt i byen.
Frederiksberg Centret, metro, skoler, caféer og restauranter ligger alt sammen inden for f& minutters
gang.

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

veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Kristian Litzau
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Ejendomsdata*:

Ejendommen Arealer **

Ejendomstype: Ejerlejlighed Tinglyst areal i alt: 158 m2
Ma benyttes til: Beboelse heraf tinglyst boligareal: 0m2
Kommune: Frederiksberg

Matr.nr.: 14am Frederiksberg BBR-boligareal: 167 m2

BFE-nr.: 185507

Ejl.nr. 9

Zonestatus: Byzone

Vej: Offentlig

Opfgrt/ombygget &r: 1898 / 1972

** Laes naermere om, hvordan arealer opggres
o . .
pa 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.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2026

Ejendomsvaerdi: 13.495.000,00

Grundveerdi: 6.400.000,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 10.796.000,00
Grundlag for grundskyld: 5.120.000,00

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

type: Kole-/ffryseskab meaerke: LG bemaerkninger: Amerikanerkgleskab
type: Ovn meerke: Siemens

type: Kogeplade maerke: Baumatic

type: Emhaette meerke:

type: Opvaskemaskine maerke: Siemens

type: Microbglgeovn maerke: Alaska

type: Vaskemaskine/tarretumbler meaerke: Grundig bemaerkninger: Integreret

Der ydes ikke garanti for opvaskemaskinen - den meddeler fejl

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.
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Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

26.7.1854 Dok om hegn, hegnsmur mv, forpl mht bygningens opfarelse forpl til ikke
pa parcellen at anlaegge gartneri limkogeri svineopdraetningsanstalt ell lign (2U
381-565)

9.9.1898 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, arealsudlaegning til fortov (5V
471-1817)

Fortsattes pa side 6

Kommuneplan
Kommuneplan 2025

Lokalplan

for et omrade ved Falkoner Allé mellem Godthabsvej og Holger Danskes Vej
Temalokalplan for bevaringsvaerdige bygninger SAVE 3

Lokalplan 226 bevarende lokalplan for Svgmmehalskvarteret

Butiksgaderne Gammel Kongevej, Falkoner Allé og Godthabsve

Spildevandsplan

Ja, https://www.kk.dk/politik/politikker-og-indsatser/klima-miljoe-og-natur/

spildevandsplan
Kloakopland - Opland 2

Bevaringsvardig

Ejendommen er registreret som bevaringsveerdig kategori 3 ud fra en veerdiskala
fra 1til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsvaerdien er en
sammenfattende vurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og kulturhistoriske
veerdi indgar.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring  hos Via ejerforeningen
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
svamp: O Ja O Nej insekt: O Ja O Nej
Forbehold:

rorskade: O Ja O Nej

Ejendommens forsyningsmaessige forhold:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 10.800,00
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Oplysningerne stammer fra: Seelgers faktiske forbrug
Der opkreeves aconto varme 2.700 kr. hvert kvartal, hvilket svarer til 10.800 kr. arligt.

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimaerkning: C
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Omradeklassificering:

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.

Anslaet grundlag for en eventuel ejendomsvardiskat

Der foreligger ikke et anvendeligt grundlag til beregning af ejendomsveerdiskat og
grundskyld for denne bolig, da lejligheden har faet udvidet etagearealet med en del af
5. salen. Ejendomsmeegleren har derfor anslaet en ejendomsveerdiskat for boligen.

Til brug for beregningen af en anslaet ejendomsveerdiskat er der fastsat en anslaet
ejendomsveerdi til den udbudte kontantpris samt anlaset grundvaerdi ud fra
referenceejendomm Herefter er der fratrukket 20 % fra veerdien efter
forsigtighedsprincippet. Det anslaede grundlag er anvendt til at beregne udgiften til
ejendomsveerdiskat og grundskyldsskat under salgsopstillingens ejerudgifter.

Afvigelser fra den anslaede ejendomsveerdiskat, en anden beskatningsform, en
eventuel andring af beskatningsgrundlaget og/eller manglende mulighed for
overtagelse af en eventuel lejevaerdibeskatning af boligen er saelger og saelgers
ejendomsmaegler uvedkommende - uanset om forholdet ma vise sig at veere
vaesentligt. Keber opfordres til at sege egen og specifik radgivning herom.
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Adresse: Falkoner Alle 57, 4. tv., 2000 Frederiksberg Sagsnr.: 19990001019 Dato: 7.9.2026
Kontantpris: kr. 12.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 13.108
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 70.981,70 Kontantpris/udbetaling kr. 12.900.000,00
Grundskyld 2026 kr.  26.112.00 Ejerskiftegebyr ejerforening anslaet kr. 2.500,00
Feellesudgifter kr. 60.000.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 79.250,00
Rottebekaempelse kr. 200,00 [alt kr. 12.981.750,00
Kgber ggres opmaarksom pé, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Ejerudgift i alt 1. ar: kr. 157.293,70 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

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: 645.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 71.525 md./ 858.301 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 58.653 md./ 703.836 &r v/ 23,97 %

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: 7.9.2026. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pa 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 pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/1 - 1/7. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.
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TAARBAK STRANDVEJ 118
2930 KLAMPENBORG
Adresse: Falkoner Alle 57, 4. tv., 2000 Frederiksberg Sagsnr.: 19990001019 Dato: 7.9.2026
Kontantpris: kr. 12.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 13.108
Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p8 naer pant i form af skadeslgsbreve Nr. 12: hovedstol kr. 25.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter | Nr. 13: hovedstol kr. 5.088.000
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant
hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det
er fraveget saerskilt i handlen.
Geeld udenfor kgbesummen:
Foreningsforhold:
Ejerforeningsforhold Evt. brugsret og faellesfaciliteter:

Grundejerforening el. lign.: Nej Admin:

Tinglyst: 8/118
Feellesudgifter fordeles efter:

Sikkerhed til e/f: Ja, med kr. 25.000,00 | form af: Andet
Forhgijelse af sikkerhed: Nej

3963 6335
KONTAKT@LUTZAU.DK

HTTPS://LUTZAU.DK/
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Adresse: Falkoner Alle 57, 4. tv., 2000 Frederiksberg Sagsnr.: 19990001019 Dato: 7.9.2026

Kontantpris: kr. 12.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 13.108

Servitutter - Fortsat fra side 2.

1.7.1936 Dok om skure mv, Se akt 2_FRB_AM14

8.11.1940 Dok om vilkar f en lejlighed i tagetagen 2_FRB_AM14

6.1.1960 Dok om byggelinier mv 2_FRB_GR_A1

15.1.1962 Dok om byggelinier mv

31.3.1978 anm byrder Vedtaegter for ejerforening, ejerl Godthabsvej 2, Resp lan i off midler
20.2.1997 Dok om fjernvarmeledninger Frb Kommune har pataleret

5.10.2001 Lokalplan nr. 115

28.1.2004 Akt AM 14 Tillaeg til vedtaegter Tillige lyst pantstiftende

23.1.2008 Anm byrder og heeftelser Tillaeg til vedtaegter.
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