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B2 Beskrivelse:

| det skanne og stemningsfulde hus pa Fabritius Allé 16 i Klampenborg abner der sig en verden af
muligheder, bade inde og ude.

Med sine fire etager og 295 m? udnyttede etagemeter rummer huset utallige vaerelser, der inviterer il
kreativ udfoldelse og hyggelige stunder. Den grgnne og frodige have er lige sa indbydende med
forskellige "rum", der indbyder til udenders aktiviteter og afslapning.

Villaen har charme og sjael med fine detaljer som bl.a. stuk i lofter, flotte franske dere og sprossede
vinduer. Stueetagen indeholder hall med gaestetoilet og tre skenne stuer med sortmalede plankegulve.
Fra spisestuen direkte udgang til den store vestvendt terrasse med markise og nedgang til haven.

Opholdsstuen har indbyggede reoler som er handbyggede pa stedet samt pejs med pejseindsats fra
Philip Pejse. Herudover kontor og flot handsnedkererede kakken fra Handcrafted ar 2019 med malede
merke fronter og carrara marmorbordplader, der indbyder til kulinarisk eventyr.

Pa forste sal er tre gode sovevaerelser samt brusebadeveerelse. Det ene sovevaerelse er omdannet til
walk-in garderobe. Foreeldresoveveerelser er indrettet med fransk altan og bgrnevaerelset har dybe
indbyggede skabe, installeret vask og udgang til terrasse.

Pa loftetagen et disponibelt rum med udgang til egen sydvendt terrasse.

Keelderen er anvendelig og istandsat og indeholder forrum med indbyggede skabe, stort badevaerelse
med badekar og bruser, bryggers og depotrum. Desuden to gode disponible rum indrettet som
teenageveerelse og opholdsrum med udgang til haven via dobbelt glasder. | keelderen er installeret
genvinding ventilation fra Duka i alle rum.

Haven er pragtfuld og fuldstaendig ugeneret med skan ny overdaekket pergola og tre gode
opbevaringskure til haveredskaber, cykler og breende.

Beskrivelsen fortsattes pa naeste side

Vigtig information:

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
veere | 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
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Kristian Litzau
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Den smukke allé hvor ejendommen er beliggende er kendt for de originale gaslygter til gadebelysning som eneste villavej i Danmark. Lygterne skaber en magisk atmosfeere, der lyser vej til hjemmet og tilfgjer en ekstra

dimension til omradet. Se mere om vejen og lygterne pa www.fabritiusalle.dk.

Vejens beboere har et godt sammenhold med udgangspunkt i det gaslaug, som er oprettet til at sgrge for driften af gaslygterne. Vejen har fibernet og far fiernvarme i 2025.

Fabritius Allé er en eftertragtede beliggenhed med kun fa hundrede meter til @resund, Dyrehaven og Klampenborg Station samt teet pa skoler og omradet gode indkgbsmuligheder pa Ordrupvej og Jeegersborg Allé. Som

"genbo” ligger Christiansholm Mose med bl.a. to tennisbaner.
Bemeerk den lave ejerudgift.

Se mere pa lutzau.dk
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Adresse: Fabritius Alle 16, 2930 Klampenborg Sagsnr.: 19990000683 Dato: 9.8.2024
Kontantpris: kr. 17.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 7.239
Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer* Servitutt
Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 915 m2 ervitutter:
M3 benyttes til: Beboelse Hovedbyg.bebsg.areal: 102 m2 15.10.1928 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, faerdselsret mv
Kommune: Gentofte Kommune Keelderareal: 102 m? .
ot Separatkloakering:

. . 2
Matr.nr... 1l Kristiansholm m.f. Udnyttet tagetage: 20 m2 Gentofte kommune har vedtaget at der skal separatkloakeres. Fremtidige udgifter
BFE-nr.: 2035398 m.fi. Boligareal i alt: 193 m forbundet hermed er szelger uvedkommende.
Zonestatus: Byzone Andre bygninger: 32 m2
Vand: Alment vandforsyningsanleeg -heraf Udhus 14 m2 Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE:
Vej: Offentlig -heraf Fritliggende Der findes 1 stk. breendeovn/pejseindsats i ejendommen, som ifglge oplysning fra
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem overdaekning 18 m2 saelger er produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man

forpligtet til at indsende dokumentation for, at breendeovnen/pejseindsatsen er

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
produceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter

Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed

Opfgrt/ombygget &r: 1928 meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2022

Ejendomsveerdi: 11.241.000,00

Grundvaerdi: 6.846.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 8.992.800,00
Grundlag for grundskyld: 5.476.800,00

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

Tilbehor:

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

type: Keleskab maerke: AEG

type: Ovn maerke: AEG

type: Kogeplade meerke: AEG

type: Opvaskemaskine maerke: Miele
type: Vaskemaskine maerke: Miele
type: Terretumbler maerke: AEG

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Version 3.5 E/SO
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overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse
fyringsanleeg § 6.

Grundejerening
Der findes en frivillig grundejerforening, "Gaslygtelaug", som koster 1.000 kr pr. ar.

Bevaringsveaerdig

Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 5 ud fra en veerdiskala fra 1
til 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 egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

Side 2
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Kontantpris: kr. 17.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 7.239
Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: selgers aktuelle forsikring  hos Alm. Brand ] ] ] ] . -
Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som

. ] . . lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
Svamp: @ Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rerskade: @ Ja O Nej mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som
Forbehold: forurenet.Omradeklassificering:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilharende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag

Forbrugsafhaengige udgifter: og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 35.000,00

Udgiften er beregnet i &r: 2023

Ejendommens primeere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed

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 nedadgéende

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen retning er seelger og szelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

@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 foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
rgdt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for sted

Energimeerkning: D
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Kontantpris: kr. 17.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 7.239
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 4586328 @ Kontantpris/udbetaling kr. 17.995.000,00
Grundskyld 2024 Kkr. 27.932.00 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 22.276,50
Husforsikring Kr. 8.647.00 Tinglysningsafgift skede kr. 109.850,00
Rottebekaempelse kr. 310,00 | lalt kr. 18.127.126,50
Renovation kr. 3.550,00 Kgber ggres opmaarksom pé, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 565.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  86.867,28

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: 900.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 102.354 md./ 1.228.244 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 82.988 md./ 995.859 ar 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 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: 30.7.2024. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/10 - 1/4. 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.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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Tinglysningsafgiftsreduktion:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af

Sagsnr.:

19990000683
Ejerudgift/md.: kr. 7.239

LUTZ AU

EJENDOMSMAGLER MDE +45 3963 6335

STRANDVEJEN 347 KONTAKT@LUTZAU.DK

Geeld udenfor kgbesummen:

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.

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

o . Realkredit- Obl.
Langiver/art type Restgeeld restgaeld
Jyske Realkredit A/S Rentetilp.lan 516.850,30 516.850,30
Jyske Realkredit A/S Rentetilp.lan 4.232.366,58 4.192.062,77

Version 3.5 E/SO

Kontant-
veerdi
516.850,30
4.130.690,97

2930 KLAMPENBORG LUTZAU.DK
Dato: 9.8.2024
Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- = Garanti- = Kontant
Kont./pdlyd. = ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse | regulering
4,02 24.356,33 | 26,25 4.18 0
-0,28 62.561,40 24,75 0 0
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