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Ejendomsmezeglerforening
EJENDOMSMAGLER MDE +45 3963 6335
STRANDVEJEN 347 KONTAKT@LUTZAU.DK

Salgsopstilling 2930 KLAMPENBORG LUTZAU.DK

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: Strandvejen 240A, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000625 Dato: 15.1.2024
Kontantpris: 8.495.000 Ejerudgift/md.: 6.329

Beskrivelse:

Idyllisk og smagfuldt istandsat strateekt fiskerhus med en stemning der falder i med omgivelserne i
Skovshoved, vandet, det gamle fiskerleje og de historiske huse omkring.

Ejer har ved renoveringen lavet kreative Igsninger, der har imegdekommet udfordringen ved husets fa
kvadratmeter pa 72 m? og skabt alt hvad man kan forlange af et hjem i hyggelige rammer med plads til
barn.

Stueetagens loftshgjde er haevet 12 cm. Badeveerelset er indrettet utraditionelt med et kombineret
rummeligt walk-in closet med flot bagbeklaedningstapet fra Tapet-Caféen med store palmeblade, der
understreger fornemmelsen af badevaerelse. Kgkkenet er smagfuldt indrettet med bl.a. smukke
menstret fliser pa vaeggen. Gulve og loftsbjaelker er hvidmalede, sa boligen fremtreeder lys og
indbydende.

Det helt og aldeles charmerende skovserhus indeholder entré, flot abent kekken med udgang samt
stort walk-ind closet kombineret med brusebadevaerelse. Herudover to hyggelige opholdsstuer.

Pa 1. sal: Stort soveveerelser med kvist og adgang til endnu et sovevaerelse med indbygget
garderoberum.

| tilknytning til huset med separat indgang brugbart og istandsat anneks pa 6 m2.

Fiskerhuset er beliggende pa 137 m? grund med sken flisebelagt terrasse og greespleene.

Det er muligt at overtage ejers lejekontrakt vedr. leje af ca. 450 m? grundstykke af Gentofte Kommune.
Grundstykket pa Stejlepladsen ma ikke bebygges, men har egen parkering og indgang til boligen. Det
er muligt at installere egen el lader. Lejer skal selv vedligeholde grundarealet og den arlige leje udger
pt. kr. 13.200.

Huset ligger ved Sgndre Havnevej, teet p4 Skovshoved Havn med offentlig badebro og @resund samt
600 meter til Skovshoved Skole og SIF.

Neermeste togstationer er Ordrup Station og Charlottenlund Station med en afstand pa 1,5 km.

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: Mick Damm
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Bemaerk venligst al dette er en vejledende plantegning og er derfor ikke mélfast.
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Adresse: Strandvejen 240A, 2920 Charlottenlund
Kontantpris: 8.495.000

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Ifslge: BBR-ejermeddelelse
Kommune: Gentofte Kommune
Matr.nr.: 61A Skovshoved

BFE-nr.: 2042819

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig/feelles-privat

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed
Opfgrt/ombygget ar: 1858

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2022

Ejendomsveerdi: 7.325.000,00

Grundveerdi: 5.423.000,00

Evt. ejerboligveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.860.000,00
Grundlag for grundskyld: 4.338.400,00

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

Tilbehor:

Sagsnr.: 19990000625
Ejerudgift/md.: 6.329

Arealer*

Grundareal udggr:

- heraf vej:

Grundareal ifglge: ESR
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:
-heraf Udhus

-heraf Udhus
Bygningsareal ifglge: BBR
- af dato: 19-04-2023

Det er aftalt, at fglgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger (fabrikat):

De pa ejendommen vaerende harde hvidevarer.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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LUTZ AU

EJENDOMSMAGLER MDE +45 3963 6335

STRANDVEJEN 347 KONTAKT@LUTZAU.DK
2930 KLAMPENBORG LUTZAU.DK

Dato: 15.1.2024

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Grundejerforening: Nej

Servitutter:
11.10.1972 Dok om Skel
9.8.1976 Byplanvedtaegt nr. 21, Vedr 46C 52G 52H

Separatkloakering:
Gentofte kommune har vedtaget at der skal separatkloakeres. Fremtidige udgifter
forbundet hermed er seelger uvedkommende.

Bevaringsvaerdi

Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 4 ud fra en veerdiskala fra
1til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsvaerdien er en
sammenfattendevurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og kulturhistoriske
veerdi indgar.

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Strandvejen 240A, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000625
Kontantpris: 8.495.000 Ejerudgift/md.: 6.329

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: O Ja O Nej insekt: O Ja O Nej rorskade: O Ja O Nej
Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.570,00

Udgiften er beregnet i &r: 2018

Ejendommens primeere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Dato: 15.1.2024

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.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig boligbeskatning i 2024. 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 i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.

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.

Energimeaerkning: F
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LUTZ AU

EJENDOMSMAGLER MDE +45 3963 6335
STRANDVEJEN 347 KONTAKT@LUTZAU.DK

2930 KLAMPENBORG LUTZAU.DK
Adresse: Strandvejen 240A, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000625 Dato: 15.1.2024
Kontantpris: 8.495.000 Ejerudgift/md.: 6.329
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat 29.886.00 Kontantpris/udbetaling 8.495.000,00
Ejendomsskat 2024 22.126!00 Halv ejerskifteforsikringspraemie 25.000,00
Husforsikring 7.000.00 Tinglysningsafgift skede 52.850,00
Rottebekampelse 180,00 Ialt 8.572.850,00
Renovation 3.550,00 Kgber ggres opmaarksom pé, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Stejleplads 13.200.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

Ejerudgift i alt 1. 3r: 75.942,00

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: 425.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 48.594 md./ 583.123 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 39.398 md./ 472.772 &r v/ 24,57 %

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, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. L&net er baseret pd dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller neermeste herunder.
Beregningsdato for realkreditlan: 15.1.2024. For restksbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pd 30 ar. L&net afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til
boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til neermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente p& boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i
perioden: 1/4 - 1/10. Forbehold:

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 p& felgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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EJENDOMSMAGLER MDE +45 3963 6335
STRANDVEJEN 347 KONTAKT@LUTZAU.DK

2930 KLAMPENBORG LUTZAU.DK
Adresse: Strandvejen 240A, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000625 Dato: 15.1.2024
Kontantpris: 8.495.000 Ejerudgift/md.: 6.329
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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.
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