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Salgsopstilling

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: Phistersvej 1, st.. tv.,, 2900 Hellerup Sagsnr.: 19990000908 Dato: 9.1.2026
Kontantpris: kr. 6.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 9.328

Beskrivelse:

Fantastisk beliggenhed med udgang til privat terrasse.

Nar man bor pa Phistersvej, er man sa privilegeret at have det hele lige omkring sig. Lgbeture og
vinterbadning pa Fortet, gature med hunden i Charlottenlund Skov omkring Slottet, morgenkaffe pa
Atelier September og @regéardsparken med den gode legeplads. | det hele taget er der lige her pa
Phistersvej et udbud af livsnydende muligheder for bade bgrnefamilier eller den zeldre generation.

Der er trapper fra vejen og ned til opgangsderen og ligeledes trapper op til den hgje stueetage. For
gangbesveerede er det muligt at bruge terrasseindgangen og terrassedaren, hvor der kan opsaettes en
lav rampe og adgangsvejen vil vaere helt uden trin.

Lejligheden rummer de samme muligheder for at imgdekomme bade familien eller dem, hvor bagrnene
ikke laengere er med. Med sit korte stik fra Strandvejen er der mere ro, og med den bedste placering i
ejendommen — stueetagen — har du adgang til en overdaekket terrasse, efterfulgt af en terrasse med kig
til himlen og direkte udgang til grenne feellesomrader. Pa den anden side af terrassen med en privat lage
imellem ligger noget sa unikt som en privat parkeringsplads som lejes af ejerforeningen. En daglig gleede
nar man bor i et kvarter, hvor bilerne er mange og pladserne er fa.

Lejligheden treenger til istandsaettelse og skaber dermed et potentiale for at transformere lige preecis
denne skent beliggende bolig til et hjem helt efter din egen personlige smag. Der kan nemt opsaettes
nogle veegge og fa plads til familien. Klik pa planlgsningen og se et bud pa at skabe et hjem med plads til
bern. Du kan ogsa lade planlgsningen veere som den er og nyde en bolig, hvor lyset stremmer ind fra den
ene ende til den anden. En bolig med en super planlgsning, rummelig entré og mange gode indbyggede
skabslasninger.

Phistersvej 1, st.tv. er en lille perle, der — hvis man skulle vaere i tvivl pa nuveerende tidspunkt — har en
helt og aldeles fantastisk beliggenhed i det bedste af Hellerup med cykelafstand til vuggestuer og
bernehaver. For enden af vejen ligger Maglegardsskolen, og HIK, hvor omradets bgrn gar til fodbold.

Uanset om du er til stille gature eller har en hverdag, hvor ungerne skal ud af deren, giver denne bolig i
Hellerup pa dejlige Phistersvej de bedste forudsaetninger for at skabe et hjem lige efter dit liv og
temperament.

Se mere pa lutzau.dk

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: Kristian Litzau
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Ejendomsdata:

Ejendommen
Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Gentofte
Matr.nr.: 18at Gentofte
BFE-nr.: 198043

Ejl.nr. 1

Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig

Kloak: Feelleskloakeret: spildevand + delvis tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme

Opfgrt/ombygget &r: 1952

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 6.990.000,00

Grundveerdi: 4.798.000,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.592.000,00
Grundlag for grundskyld: 3.838.400,00

Tilbehor:

Sagsnr.: 19990000908
Ejerudgift/md.: kr. 9.328

Arealer*

Tinglyst areal i alt: 111 m2
heraf tinglyst boligareal: 111 m2
BBR-boligareal: 119 m2

* Lzes naermere om, hvordan arealer opggres pa
www.boligejer.dk

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

De i lejligheden vaerende harde hvidevarer uden garanti for funktionsdygtighed

@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.
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Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

29.6.1898 Dok om Neeringsdrift

13.6.1900 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, overkersel , feelles ind- og udkersel
mv

16.8.1911 Dok om Afvandning

21.2.1923 Dok om bebyggelse, benyttelse mv ..

21.6.1935 Dok om feerdselsret mv 3_H_181

Fortsattes pa side 6

Lokalplaner

Temalokalplan for hegning

Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader
Lokalplan 380 - En temaplan for bevaringsvaerdige bygninger
for fritiggende keeldre og haevede opholdsarealer

Lokalplan 243 for Maglemosevej og Tranegardsvej

Kommuneplaner
Kommuneplan 2021 - Gentofte

Bevaringsvardig

Kaber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsveerdig -
veerdi 4, jf. Kulturstyrelsens register. At en ejendom er bevaringsveerdig kan
medfgre, at dergaelder saerlige regler for bygningens ydre, herunder fx i hvilket
omfang der kan skeombygning, hvilke tilbygninger der ma laves, hvilke vinduer og
dgre man ma saette i,hvilket tag man ma lsegge pa osv. Der kan desuden geelde
seerlige regler for feeldning/flytning af treeer og buske, der omgiver huset.

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

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.240,00
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra: Seelgers faktiske forbrug

Seelger betaler aconto varme pa 1.270 kr. pr. md., hvilket svarer til 15.240,00 kr. pr. ar.
Saelgers varmeforbrug i 2024 var 13.430,18 kr.

@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 vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimaerkning: D
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Andre forhold af veesentlig betydning:
Udlejning: Ja
Husdyr: Som husdyr ma der holdes hund, kat eller mindre husdyr, dog ikke krybdyr

Tilherende parkeringsplads kan lejes af ejerforeningen:

Den tilhgrende parkeringsplads er et lejemal. Ny ejer kan kan vaelge at indga en
lejekontrakt med ejerforeningen. Den manedlige leje er pt. kr. 400 pr. maned. Kgber
skal senest ved kgbaftalens indgaelse oplyse ejendomsmaegleren om
parkeringslejekontrakten gnskes fremsendt.

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
forelgbig boligbeskatning. 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 blive efterreguleret via forskuds-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier 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.

Kaelderrum
Brugsret til kaelderrum
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Kontantpris: kr. 6.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 9.328
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsvaerdiskat kr. 2851920  Kontantpris/udbetaling kr. 6.500.000,00
Grundskyld 2025 kr.  19.576.00 Ejerskiftegebyr ejerforening anslaet kr. 3.550,00
Feellesomkostninger kr.  60.436.08 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 40.850,00
Ejendomsbidrag Kkr. 238 94 Forhgjelse af sikkerhed til ejerforening mv. kr. 1.825,00
Ekstrabidrag feellesudgifter Kr. 2.877.96 Forhgijelse af sikkerhed til ejerforening anslaet ekspedition kr. 3.500,00
Internet og fiberleje kr. 285,56 Ialt kr. 6.549.725,00
Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 111.933,74 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

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: 325.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 34.990 md./ 419.883 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 28.527 md./ 342.330 &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: 6.1.2026. For restkgsbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid pa 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: 1/4 - 1/10. 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 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 og udlaeg) 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 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 sdfremt det er fraveget seaerskilt i handlen.
Servitutter - Fortsat fra side 3.
Foreningsforhold:
Ejerforeningsforhold Evt. brugsret og faellesfaciliteter:

Grundejerforening el. lign.: Nej Admin:

Tinglyst: 111/13018
Feellesudgifter fordeles efter:

Sikkerhed til e/f: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Adresse: Phistersvej 1, st.. tv., 2900 Hellerup
Kontantpris: kr. 6.500.000

Servitutter - Fortsat fra side 2.

15.7.1935 Dok om feerdselsret mv

20.7.1953 Dok om transformerstation mv

2.10.1953 Dok om feerdselsret mv

2.10.1953 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

28.1.1954 Dok om overkgrsel, faelles ind- og udkersel mv

3.2.1954 Pligt til evt. at @endre w.c. og gulvaflgb Dgbg 3050-H181 -

23.12.1983 Dok om forsynings-/aflebsledninger mv, Ikke til hinder for prioritering
9.11.1988 Dok om Kraftvarmergranlaeg Ej til hinder for prioritering

6.8.1991 Dok om Tagoverdaekning, Se akt

5.1.2016 Vedteegter: Nye vedteegter for E/F St. Taffelbay |
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