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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: Viggo Rothes Vej 49, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000825 Dato: 1.10.2024
Kontantpris: kr. 45.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 20.726

Beskrivelse:

Tidlgs og gennemfart ejendom med lage til skoven.

Det gedigne og seerdeles laekre hus pa én af Hellerups bedste adresser er en spaendende hybrid
mellem stramme funkislinjer og en snzaert af klassicisme med rgdt tegltag og koksgra vinduer og
skodder, der indrammer husets enkle udtryk. Viggo Rothes Vej 49 er en velbevaret og harmonisk
ejendom, hvor der er lagt veegt pa kvalitetsmaterialer og tidlgse opdateringer, og resultatet er bade
balanceret, respektfuldt og gennemfart. Renoveringen lgser pa fineste vis udfordringen med at fgre
den oprindelige arkitektur ajour med kravene til en moderne bolig med veerelser og store rum, der kan
favne den helt store familie.

Beliggenheden er indiskutabel. Der er egen lage til Charlottenlund Skov og de haevede terrasser pa
hver side af huset, er perfekt placeret i forhold til verdenshjgrnerne. Med flotte kig til treekronerne og
fem minutter til Fortet og @resund, Hellerups butiksliv og byen lidt lzengere inde, er der en god grund til
at Viggo Rothes Vej er sa eftertragtet.

Fra den overdeekkede carport med fin beplantning entreres grunden via havegangen, der abner huset
op og byder velkommen med sin kridhvide facade, der star i flot kontrast til skovens imponerende
traekroner. Fra vejen er der ligeledes en lukket garage, som udover at vaere rummelig nok til nutidens
bilstarrelser, meget vel kan indrettes til gym eller andre kreative l@sninger.

Hovedindgangen nas via trin, der muligger den meget hgje og anvendelige underetage. Inde i huset
medes du af en smuk hall med sirligt mgnsterlagte glands-klinker og en trappe med en lsederbetrukken
lgber. Hallen rummer gaestetoilet og skaber i al sin rummelighed den centrale forbindelse til husets
leverum.

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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Kekkenalrummet, med handsnedkereret kvalitet fra Simonsen Czechura, byder pa et klassisk design afpasset husets stilart og en markant emhazette i bruneret messing. Foldedgrene kan abnes helt op til husets
sydvestvendte terrasse og skabe et naturligt flow mellem ude og inde. Rummet er rummeligt og byder pa spaendende detaljer som det udbyggede vindueselement, der med sin dybe marmorkarm lukker lyset og naturen helt
ind til spisebordet. Stukdetaljerne i loftet er detaljeret og velbevaret og fuldender den neensomhed, som preeger huset.

Stuen er hyggelig og den originale hjgrnepejs har faet en ny indsats, der giver varme og indlemmer rummet i lyset fra flammernes skaer. Karnappen under overetagens balkon giver stuen karakter og hele stueetagen
understreger samlet set husets arkitektur og stemning med sine originale radiatorskjulere, dgrgreb og gennemgaende mensterparket.

Det funkisinspirerede trappelab har faet tilfert et imponerende vindue, der danner et pittoresk maleri af skovens skiftende saesoner. Heroppe findes masterbedroom med walkin, hvor snedkerhandvaerket fra Simonsen
Czechura er viderefgrt. Etagens store badevaerelse med badekar og Vola-armaturer er overdadigt forkeelet med glands-klinker, der skaber en smuk samhgrighed med resten af huset. Husets farstesal byder desuden pa tre
gode og lyse vaerelser beriget med smukke kig til bade traser og himmel.

Husets rummelige underetage er overordentlig lys og hgjloftet og er moderniseret med gulvvarme, laekkert badeveerelse og et stort bryggers med indgang i terreenniveau. Teknikken og fiernvarmeanlaegget bor i et stort
opbevaringsrum og udover et tempereret vinrum, har etagen to store veerelser med fritlagte speer, indbyggede spots og praktiske skabsl@sninger.

Haven er velplejet og enkel med sin velplacerede beplantning blandt gammel bevoksning. Felelsen er, at niveauet udenfor er lige sa tidlast og gennemfgrt som indenfor. Udendgrsarealerne kleeder huset med fine stier,
brostenssaetninger og en lounge til aftensolen. Labeturen i skoven afsluttes med skyl under aben himmel, og den laekre materialeoplevelse gar igen pa de store markiser over terrasserne og de indbyggede lyslgsninger.
Viggo Rothes Vej 49 er indflytningsklar kvalitet, nar det er allerbedst.
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Adresse: Viggo Rothes Vej 49, 2920 Charlottenlund
Kontantpris: kr. 45.000.000

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Gentofte

Matr.nr.: 20at Gentofte m.fl.

BFE-nr.: 2006221 m.fl.

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1932

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2022

Ejendomsvaerdi: 23.899.000,00

Grundveaerdi: 10.663.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 19.119.200,00
Grundlag for grundskyld: 8.530.400,00

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

Tilbehor:

Sagsnr.: 19990000825
Ejerudgift/md.: kr. 20.726

Arealer*

Grundareal udggr: 1194 m?2
Hovedbyg.bebyg.areal: 116 m?
Keelderareal: 115 m?2
Udnyttet tagetage: 0 m?2
Boligareal i alt: 224 m2
Andre bygninger: 63 m2
-heraf Garage 28 m?
-heraf Garage 35 m?

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

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

type: Kole-/fryseskab maerke: Siemens
type: Keleskab maerke: Miele

type: Ovn maerke: Gaggenau

type: Kogeplade maerke: Gaggenau
type: Emhzaette maerke: Gaggenau
type: Opvaskemaskine maerke: Miele
type: Vaskemaskine maerke: Miele
type: Terretumbler maerke: Miele

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

29.6.1892 Dok om graenseskel, Vedr 20IT

15.8.1894 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

22.9.1897 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, overkersel , feelles ind- og udkgrsel
mv, Vedr 20AA

13.8.1919 Dok om gangsti mv, hegn, hegnsmur mv, Vedr 20AA

19.5.1920 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, feerdselsret mv, Vedr 20IT
2.6.1920 Dok om Laage i skovhegnet 3_H_154

9.5.2008 Lokalplan nr 292

Bevaringsvaerdig

Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 5 ud fra en veerdiskala fra 1
til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsveerdien er en sammenfattende
vurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og kulturhistoriskevaerdi indgar.

Grundejerforening/Vejlaug eller lign.
Der findes en frivillig grundejerforening for omradet og udgiften hertil er ikke medtageti
denne beregning.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

Side 2
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: salgers aktuelle forsikring hos Gjensidige Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej

Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 32.300,00
Udgiften er beregnet i &r: 2024
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@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/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus

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

Energimaerkning: C

LUTZ AU

EJENDOMSMAGLER MDE +45 3963 6335
STRANDVEJEN 347 KONTAKT@LUTZAU.DK
2930 KLAMPENBORG LUTZAU.DK

Dato: 1.10.2024

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.

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

Frase til salgsopstillingen — braendeovnen/pejseindsatsen er produceret FOR 1.
januar 2003: Der findes [angiv antal] breendeovn(e)/pejseindsats(e) i eiendommen,
som ifglge oplysning fra szelger er produceret fgr 1. januar 2003. Braendeovnen/
pejseindsatsen skal derfor nedlaegges eller udskiftes senest 12 maneder efter
overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse
fyringsanleeg § 5. Keber skal indsende erkleering herom til Miljgstyrelsen inden for
fristen.
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2930 KLAMPENBORG LUTZAU.DK
Adresse: Viggo Rothes Vej 49, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000825 Dato: 1.10.2024
Kontantpris: kr. 45.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 20.726
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 185.788,80 | Kontantpris/udbetaling kr. 45.000.000,00
Grundskyld 2024 Kkr. 43.505.00 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 50.000,00
Husforsikring kr. 14.268.00 Tinglysningsafgift skede kr. 271.850,00
Renovation kr. 4.350,00 Lalt kr. 45.321.850,00
Rottebekaempelse kr. 235,42 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 567.03 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 248.714,25

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: 2.250.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 253.652 md./ 3.043.822 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 205.652 md./ 2.467.818 &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 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: 30.8.2024. 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 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.

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: 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.
Oplysninger om eksisterende 18n, der kan overtages pd visse betingelser:
L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Serlige over- = Garanti- = Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse | regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 5.000.000,00 5.137.947,12 | 5.085.694,20 | DKK 3,83 392.046,64 19,75 | 10.64

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

- braendeovnen/pejseindsatsen er produceret F@R 1. januar 2003: Der findes [angiv antal] braendeovn(e)/pejseindsats(e) i ejendommen, som ifalge oplysning fra saelger er produceret fgr 1.
januar 2003. Braendeovnen/pejseindsatsen skal derfor nedlaegges eller udskiftes senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse
fyringsanleeg § 5. Kgber skal indsende erklzering herom til Miljgstyrelsen inden for fristen.Frase til salgsopstillingen - braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller
SENERE: Der findes [angiv antal] braeendeovn(e)/pejseindsats(e) i ejendommen, som ifglge oplysning fra saelger er produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man
forpligtet til at indsende dokumentation for, at braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg § 6.Frase til salgsopstillingen - braendeovnens/pejseindsatsens produktionsar er ukendt:

Der findes [angiv antal] braendeovn(e)/pejseindsats(e) i ejendommen, hvor szelger ikke er bekendt med produktionsret. [Beskriv om det er szelger eller kgber som skal indhente
skorstensfejererklaring]. S&fremt [braendeovnen/pejseindsatsen] er produceret fgr 1. januar 2003 skal den udskiftes eller nedlaegges senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg § 5.
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