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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: Castbergsvej 34, 2500 Valby Sagsnr.: 1440427 Dato: 29.09.2026
Kontantpris: kr. 12.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.323

Valby - Klassisk villa med sjeel, idyllisk have og stort potentiale be-
liggende i det attraktive villakvarter Kanthusene.

I hyggelige og rolige omgivelser udbydes denne charmerende villa i klassisk
dansk byggeskik. Et hus med masser af sjal, en spandende indretning og
ikke mindst en helt vidunderlig, frodig have, hvor solen kan nydes
dagen igennem.

Huset fremstdr med en utraditionel og charmerende planlgsning og vil have
glaede af en opdatering , men rummer samtidig et stort potentiale for kgbe-
sa ren, der gnsker at skabe sit eget hjem og szette sit personlige praeg - med
AT 3 S respekt for husets oprindelige charme og karakter.
= g
e

Charmerende stueplan med udgang til haven.

I stueplan bydes man velkommen i entréen, hvor den smukke og gedigne
trappe til fgrstesalen straks understreger husets karakter. Her findes et
veerelse samt den hyggelige spisestue med direkte udgang til den sydvend-
te terrasse og den solrige have. Kgkkenet har en anderledes og charmeren-
de indretning og er opdelt i det, seelger kalder et koldt og et varmt kgkken.
Hertil kommer yderligere to veerelser samt gaestetoilet. Huset har desuden
en mindre kaelder med fjernvarmeanlaeg og mulighed for lidt opbevaring
samt en praktisk viktualiekzaelder ved entréen.

Masser af lys og muligheder pa forstesalen.

Fastesalen byder pa et stort sovevaerelse (kan opdeles) og en meget stor
og lys stue med et dejligt lysindfald. Den store stue og sovevaerelset giver
samtidig gode muligheder for at sendre indretningen og etablere yderligere
vaerelser efter behov. Herudover findes et opbevaringsrum samt et nydeligt
badeveerelse med bruseniche.

Teksten fortszetter pd side 1a.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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 ejendomsmeegler: Hanne Dehn
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Adresse: Castbergsvej 34, 2500 Valby Sagsnr.: 1440427 Dato: 29.09.2026
Kontantpris: kr. 12.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.323

Haven er uden tvivl en af ejendommens helt saerlige kvaliteter. Den er frodig, hyggelig og fuld af
stemning med flere skgnne steder at sld sig ned. Morgensolen kan nydes pd morgenterrassen,
fra spisestuen er der direkte udgang til den syd- og vestvendte terrasse, og nar solen bevaeger
sig mod vest, kan de sidste soltimer nydes her og i den bagerste del af haven. Som en ekstra
skgn detalje er der etableret udendgrs bruser med varmt vand, og hertil kommer garage.

En grgn oase midt i Valby

Kanthusene er et roligt og stemningsfuldt villakvarter, hvor de grgnne haver og hyggelige huse
skaber en naesten landsbyagtig atmosfaere - og alligevel befinder man sig midt i byen.

Her bor man fredeligt og tilbagetrukket med kort afstand til Valby C, Sgndermarken og Fre-
deriksberg, ligesom Spinderiets butikker, caféer og indkgbsmuligheder samt Valby Station og
Kgbenhavn Syd er inden for bekvem raekkevidde.

Her far man kort sagt en villa, der ikke ligner alle andre - med klassisk byggestil, masser af
personlighed, en fantastisk have og speendende muligheder for at skabe et helt saerligt hjem i et
af Valbys hyggelige og grgnne villakvarterer.

En grgn og fredelig oase midt i Valby. Velkommen til Castbergsvej 34.
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Adresse: Castbergsvej 34, 2500 Valby

Kontantpris: kr. 12.350.000
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Adresse: Castbergsvej 34, 2500 Valby
Kontantpris: kr. 12.350.000

Ejendomsdata*:

RealMaeglerne Frederiksberg v/ Hanne Laye

Falkoner Alle 18B, st. 3./ 2000 Frederiksberg

Sagsnr.: 1440427
Ejerudgift/md.: kr. 6.323

CVR-nr. 13726833

REAL

TIf. +4538346500 / 2000@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hanneloye

Dato: 29.09.2026

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 523 m’>  gervitutter
M& benyttes til: Beboelse - heraf vej 79 M’ _Nr. 1:02.11.1914 - Dok om pdlaeg af servituter
Kommune: Kebenhavn  Boligareal i alt: 184 m* ' _ Nr. 2: 04.08.1919 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Matr.nr.: 1484 Valby, Kgbenhavn - Nr. 3: 19.05.1936 - Dok om indskraenkning i ejendomsretten
BFE-nr.: 6026763 @vrige arealer: - Nr. 4: 30.08.1937 - Dok om bidrag til hovedkloakanlzeget
Zonestatus: Byzone Kzelder: 5m? - Nr. 5: 23.12.1946 - Dok om byggetilladelse og vilkar herfor mv
Vej: . Offentlig vej ~ Garage: 15 m*> | . Nr. 6: 23.01.1995 - Dok om fjernvarme mv
Opfgrt/ombygget ar: 1923/1947

** | aas neermere om, hvordan arealer opggres Planer

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses Ingen
Offentlig vurdering pr.: 2024 ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi: 9.964.000
Grundveerdi: 5.832.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 7.971.200 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundlag for grundskyld: 4.665.600 diverse offentlige registre og kan derfor ikke

Tilbehgr:

betragtes som en garanti.

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

Ovn - Siemens, Induktion kogeplade - Siemens, Kgle/fryseskab - Siemens, Opvaskemaskine - Bosch, Vaskemaskine

- Miele, Tgrretumbler - AEG

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Castbergsvej 34, 2500 Valby
Kontantpris: kr. 12.350.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Tryg
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 23.300 Forbrug: 29 MWh fjernvarme
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

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 szelger og szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

@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 gennemgan

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

elinstallationsrapport og energimeerkning:

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "undersg-
ges nermere"

Energimeaerkning: Energimaerke D

Version 3.8 S/SO
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Ejerudgift/md.: kr. 6.323
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REAL

Dato: 29.09.2026

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Jordforurening

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

Bevaringsvardi ejendom

Kober er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig p& niveau
5, jf. oplysninger fra www.kulturarv.dk/fbb.

Kgber ggres opmaerksom pa, at der ved bevaringsvaerdige ejendomme ge-
nerelt gaelder seerlige regelsaet som skal fglges. Kgber opfordres til at sgge
egen radgiver vedr. bevaringsveerdige ejendomme.

Olietank
Der ggres opmarksom p%, at der er en nedgravet olietank p% ejendom-
men, der jf. BBR-ejermeddelelsen er tgmt, afblaendet og opfyldt.

Kommune- & Spildevandsplaner

Kagber ggres saerligt opmaerksom p3, at alle kommuner i Danmark har ud-
arbejdet og fremlagt spildevandsplaner. Der henvises til foreliggende
ejendomsdatarapport og kommunens hjemmeside, for yderligere oplysnin-
ger herom.

Kgber accepterer, at der fra kommunen kan blive udstedt pdbud om zen-
dring/forbedring af ejendommens aflgbsforhold.

2024 vurderinger

Der foreligger ejendomsvurdering for 2024 (2022 vurdering viderefgrt og
indekseret).

Dette er den endelige 2024 vurdering, som erstatter den forelgbige vur-
dering. I salgsopstillingen er der derfor taget udgangspunkt i denne. Kgber
henvises til egen radgiver for vejledning om beskatning.
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CVR-nr.13726833

Falkoner Alle 18B, st. 3./ 2000 Frederiksberg
TIf. +4538346500 / 2000@mailreal.dk
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Adresse: Castbergsvej 34, 2500 Valby Sagsnr.: 1440427 Dato: 29.09.2026
Kontantpris: kr. 12.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.323

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 40.653 Kontantpris kr. 12.350.000
Grundskyld kr. 23.795 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 75.950
Grundejerforeningen kr. 100 Halv ejerskifteforsikringspraeemie kr. 10.749
Husforsikring kr. 7.976 1 alt kr. 12.436.699
Rottebek Ise 2026 kr. 143 o

Rgn:vaetisin;%ezze k:. 3.205 Kgber ggres opmaerksom pa, 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. 75.871

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: 620.000 Brutto ekskl. ejerudgift 69.501 md. / 834.015 ar. Netto ekskl. ejerudgift 56.868 md. / 682.418 &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: 16.09.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026 For-
behold: Standardfinans. kan ikke opn8s, da ejerskifteldnet reduceres med sikkerhed til grundejerforeningen.

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: Castbergsvej 34, 2500 Valby Sagsnr.: 1440427 Dato: 29.09.2026
Kontantpris: kr. 12.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.323
Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 9: hovedstol kr. 5.924.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter

anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til

ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen

pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-

de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-

veget saerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Kanthusene
Pligt til medlemskab: Nej

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger 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

At seelge sin bolig er en af livets store beslutninger. Derfor handler
et godt boligsalg ikke kun om den rigtige pris — men ogsa om den
rigtige radgivning.

Hos RealMaeglerne Frederiksberg, Hanne Lgye kombinerer vi mere
end 35 ars erfaring med en moderne salgsstrategi. Vi kender mar-

kedet, kgberne og lokalomraderne og ved, hvordan din bolig prae-

senteres, sa den skiller sig ud.

Vi arbejder malrettet med sociale medier, boligvideoer og digital
markedsfgring, sa din bolig nar de rette kabere. Samtidig far du én
personlig radgiver gennem hele processen.

Vi hjaelper med kab og salg pa Frederiksberg og i resten af Storkg-
benhavn. Vi tager gerne en uforpligtende snak om dine mulighe-
der.




