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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: Bag Elefanterne 35, 5. tv, 1799 Kgbenhavn V Sagsnr.: 114-2008 Dato: 14.04.2026
Kontantpris: kr. 20.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 8.436

Eksklusiv penthouse i Carlsberg Byen — 166 m2 med stor terrasse
og kompromislgs kvalitet

Pa Bag Elefanterne 35, 5. tv., 1799 Kgbenhavn V udbydes denne unikke penthouse-
lejlighed pa 166 m?2. Boligen er beliggende gverst i eiendommen og byder pa en sjeel-
den kombination af eksklusive materialer, moderne arkitektur og en attraktiv beliggen-
hed i hjertet af Carlsberg Byen.

Lejligheden er gennemrenoveret i materialer af absolut hgjeste kvalitet med en tydelig
red trad i bade design og udfgrelse. Boligens naturlige samlingspunkt er det store
opholdsrum, hvor kgkken, spiseplads og stue er integreret i et abent og indbydende
rumforlgb. Kgkkenet er udfert af Garde Hvalsge og fremstar med et tidlgst design
samt integrerede Gaggenau-hvidevarer i absolut topklasse.

Opholdsrummene er udfgrt med microcement, som understreger boligens moderne
og arkitektoniske udtryk, mens soveveerelserne er indrettet med smukke plankegulve
fra Dinesen i hjerteeg, der tilfarer varme og elegance til de private rum.

Boligen rummer flere gode veerelser med fleksible indretningsmuligheder. De stilrene
badevzerelser er designet og udfert af File Under Pop med fokus pa aestetik, kvalitet
og gennemfgrte detaljer.

De store gulv-til-loft vinduespartier sikrer et fantastisk lysindfald og giver direkte
adgang til lejlighedens store terrasse, hvorfra der er udsigt over Carlsberg Byen og
de grenne omgivelser ved Kammas Have.

Her far man en sjeelden penthousebolig med en attraktiv beliggenhed teet pa caféer,
restauranter, byliv og gode transportmuligheder.
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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: Philip Hersby
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Dato: 14.04.2026

Ejerudgift/md.: kr. 8.436

Ejendomsdata*:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:

Ejerl. Nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget &r:

Ejerlejlighed

Hel&rsbeboelse

Kgbenhavn

2373a Valby, Kgbenhavn
100378997

120

Byzone

Alment vandforsyningsanlaeg
Privat feellesvej

Spildevandskloakeret: Spildevand

Fjernvarme
2021

Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

2024
9.741.000
4.734.000
7.792.800
3.787.200

Arealer**

Tinglyst areal: 158 m?
Heraf tinglyst boligareal: 158 m?
BBR-boligareal: 166 m?

** | aes neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendom-
men, arealer, offentlig vurdering mv. er
indhentet fra diverse offentlige registre
og kan derfor ikke betragtes som en
garanti.

Tilbehgr:

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

Ovn (Gaggenau), Kogeplade (Induktion - Bora), Emhaette (Bora - indbygget i induktion), Mikrobglgeovn (Samsung),

Kgleskab (Miele), Fryser (Miele), Opvaskemaskine (Miele), Vaskemaskine (Miele), Tgrretumbler (Miele)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

Der henvises til side 5

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Dato: 14.04.2026

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: ejerforeningens ejendomsforsikring hos If Skadefor-

sikring
Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 13.873 Forbrug: 0
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
. o
Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

Forbruget er individuelt, og derfor ma afvigelser forventes.

@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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke A2015

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Der henvises til side 5
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 39.743 | Kontantpris kr. 20.000.000
Grundskyld kr. 19.315 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 121.850
Rottebekaempelsesgebyr kr. 176 | Ejerskiftegebyr, ansldet kr. 2.000
Ejerforening/faellesudgifter kr. 30.540 |1 alt kr. 20.123.850
Ejerforening/feellesudgifter bolig kr. 11.452

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

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 101.226

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: 1.000.000 Brutto ekskl. ejerudgift 108.442 md. / 1.301.301 &r. Netto ekskl. ejerudgift 88.707 md. / 1.064.484 &ar 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: 08.04.2026

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: 01.07.2025 - 31.12.2025 For-
behold: Kan ikke opn3s, idet ejerskiftel@net skal reduceres med tinglyst sikkerhed.

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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Dato: 14.04.2026

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.

Geeld udenfor kgbesummen:
Afventer besvarelse fra E/F

Ejerforening

Navn: E/F Carlsberg Byen 2373A

Eksisterende sikkerhed: Kr. 35.000 i form af Andet - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Grundejerforening

Navn: G/F Carlsberg Byen
Pligt til medlemskab: Ja

Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal, ejerforening

Admin: 0/ 0

Tinglyst: 155 / 19055

Faellesudgifter fordeles efter fordelingstal

Brugsret
Keaelderrum iflg. seelgers oplysninger

Servitutter

-Nr. 1: 10.11.1947 - Dok om luftfartshindringer mv Forprioritet.

- Nr. 2: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme myv, akt F13 I

- Nr. 3: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme/anleeg myv, akt F13I

- Nr. 4: 11.02.2002 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv. Ptaleret: Bygge- og Teknikforvaltnin-
gen. Tillige lyst pd matr.nr. 1645 UVK haeftelser

- Nr. 5: 11.11.2014 - Anvendelsesforhold

- Nr. 6: 19.08.2015 - Vedtaegter for Grundejerforeningen Carlsberg Byen

- Nr. 7: 08.01.2016 - Deklaration om tilslutnings- samt aftagepligt til fjernkgling

- Nr. 8: 30.03.2016 - DEKLARATION OM TILSLUTNINGS - SAMT AFTAGEPLIGT TIL FJERNK@LING
- Nr. 9: 14.12.2018 - Jordforurening

- Nr. 10: 04.11.2020 - Servitut angdende faerdselsret og stgttemur

- Nr. 11: 05.05.2021 - Vedteegter for Ejerforeningen Carlsberg Byen 2373A

- Nr. 12: 25.05.2021 - Servitut om ret til at bebygge og forhdndsrelaksation
- Nr. 13: 25.05.2021 - Deklaration om udenomsarealer

- Nr. 14: 25.05.2021 - Deklaration om brandvej

- Nr. 15: 25.05.2021 - Deklaration om adgang til kaelderrum

- Nr. 16: 25.05.2021 - Deklaration om mobilsug

- Nr. 17: 25.05.2021 - Deklaration om mobilmast og -antenne

- Nr. 18: 08.06.2021 - Deklaration om nedkgrselsrampe

- Nr. 20: 09.06.2021 - Deklaration om parkeringsarealer

Planer

Der henvises til ejendomsdatarapporten
Lokalplan 432 - Carlsberg II

Lokalplan 432-2 - Carlsberg II tillaeg 2
Lokalplan 432-3 - Carlsberg 1I tillaeg 3
Lokalplan 432-4 - Carlsberg II tillaeg 4
Lokalplan 432-5 - Carlsberg II tillaeg 5
Lokalplan 432-6 - Carlsberg II tillaeg 6
Lokalplan 432-7 - Carlsberg II tillaeg 7

- Anlaegsprojekter: https://www.kk.dk/borger/bolig-og-byggeri/anlaegsprojekter

- Kommuneplan: https://www.kk.dk/politik/politikker-og-indsatser/bolig-byggeri-og-byliv/
koebenhavns-kommuneplan

- Spildevandsplan: https://planer.kk.dk/spildevandsplan-2018/

Alle kommuner i Danmark har udarbejdet og fremlagt spildevandsplaner. Der henvises til kom-
munens hjemmeside, for yderligere oplysninger herom. Der kan fra kommunen blive udstedt
pébud om aendring/forbedring af ejendommens aflgbsforhold.

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning.
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Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de fore-
Igbige beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og sezelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Byggeskadeforsikring

P8 ejendommens BBR-meddelelse er der registreret en byggeskadeforsikring. En byggeskade-
forsikrings deekningsomrdde er byggeskader, som har arsag i forhold ved opfgrelsen af bebyg-
gelsen. Forsikringen Igber som udgangspunkt i 10 8r fra ikrafttraedelsestidspunktet og falger
bygningen, uanset at denne skifter ejer i forsikringens Igbetid.

Ejerforening/fallesudgifter

Det fremgar af ejerforeningens vedtaegt at foreningen bestar af bolig og erhverv. Der er udgifter
som betales af bade bolig og erhverv og der er udgifter som kun betales af erhverv eller bolig.
Se bl.a serviceregnskaberne i &rsregnskabet. Derfor opkraeves der et feellesbidrag (feelles for
bolig og erhverv) og a/c feellesbidrag (hhv. for bolig eller erhverv) se foreningens vedtaegt for
yderligere informationer.

Omradeklassificeret

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.
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Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Vesterbro

RealMaeglerne pa Vesterbro tilbyder via vores 9 butikker pa Fre-
deriksberg, Vesterbro, @sterbro, Nordhavn Amager,Tarnby, Valby &
Kgs. Enghave et aktivt salgsarbejde pa tvaers af vores butikker. Det
giver vores kunders ejendomme maksimal eksponering og opti-
male salgsmuligheder.

Vi seelger mere end 500 ejendomme om aret til konkurrencedygti-
ge saleerer.




