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EJENDOMSMAGLER MDE 3963 6335

TAARBAK STRANDVEJ 118 KONTAKT@LUTZAU.DK

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: Ehlersvej 21, 2900 Hellerup Sagsnr.: 19990000905 Dato: 10.2.2026
Kontantpris: kr. 60.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.034

Beskrivelse:

Fire etager kompromislgs luksus i hjertet af Hellerup.

Det er ikke tit, at man oplever en ejendom med hele fire etager, hvor alt er keelet for i en kompromilgs,
international og kreesen stil - fra kaelderen og hele vejen op til kvisten.

Ankomsten til huset skaber en naesten kirkelig falelse med det runde kvistvindue og et imponerende
indgangsparti i to etagers hgjde. Privat og beskyttet fra skenne Ehlersvej entrerer man et lukket gardmiljo
med plads til to biler og cykler. Lager og porte er udfert i mahogni, der elegant matcher de smukke
handsnedkererede mahogni-skodder, som pryder facadens sorte vinduesrammer.

Bygget i 1926 er huset fadt p4 ny med en omfattende renovering, der har staet pa i naesten syv ar for at
stad som et gennemfart stykke organisk kunstveerk, hvor tree som baerende materiale gar igen overalt.
Kyndige haender fra Kebenhavns Mgbelsnedkeri har, med en sjeelden hgj kvalitetsforstaelse, leveret alt
fra kokken til garderobeskabe og vinkeelder. Selv radiatorskjulerne er bygget til huset af de yderst
kompetente snedkere og toppet med smuk grgn marmor.

Vi starter nedefra og bevaeger os op gennem det 450 kvm store hus. Den yderst lyse underetage med
seerdeles store disponible rum er alle udstyret med en app-kontrolleret cirkulationsstyring, der med
indbygget sug i alle rum skaber et sundt indeklima. | dag rummer underetagen blandt andet biograf/
musikrum med indbyggede hgijttalere i etageadskillelsen og en lysstyring, der skaber stemninger i alle
rum. Hele underetagen er udgravet, har installeret gulvvarme og er belagt med smukke gulvplanker fra
Dinesen. Underetagen har egen indgang og er ideel, hvis man har et erhverv, hvor man fx modtager
klienter hjemme.

Den seaerdeles hgjloftede stueetage byder velkommen med en smuk garderobe med masser af
skabsplads og en aestetik, der seetter standarden for husets gennemfarte Igsninger. Kakkenet blev i
renoveringen flyttet, s& det nu ligger placeret med direkte udgang til den store sydvendte terrasse. Med
nye store New Yorker-inspirerede vinduer veelter dagslyset ind og skaber en fantastisk kakkenstemning,
hvor materialevalg som egetree, gren marmor og bruneret messing giver en balance og ro i det lyse rum.
Alle harde hvidevarer er fra Gaggenau, og to massive messingdere fuldender helhedsindtrykket.

Beskrivelsen fortsattes pa naste side

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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Terrassen har indbyggede lyslgsninger og et udekgkken med vask og mahognilameller. Selv den grenne marmor er viderefert herude med udsigt til den smukke private have med gammel beplantning. En kurateret
havelyssaetning giver liv til de smukke gamle treeer i aftentimerne.

Stueetagens herrevaerelse har en gennemgaende pejs til stuen, udfert med bruneret messingkant, og en dygtig smed har skabt en braendereol til vaeggen, der sameend er installeret med et par smalle skuffer til
teendstikkerne, ligeledes sirligt snedkereret af Kgbenhavns Mgbelsnedkeri — et meget godt billede pa den passionerede detaljegrad, som husets ejere har lagt i samtlige Iasninger.

Foerstesalen er helt uden skraveegge og byder pa tre store bgrnevaerelser og et stort masterbedroom. Badeveerelset med det fritstdende badekar og udsigt til traekronerne excellerer med et gulv, hvor den greanne marmor er
lagt som mgnster i en travertinsten. Der er installeret natbelysning, der blandt andet kommer til syne i saebeskalen, der er drejet i ét stykke marmor.

Vi beveeger os op pa den gverste etage, der er et 120 kvm stort rum med loft til kip og intet mindre end 24 Velux-vinduer i dobbelthgjde, der skaber imponerende kig til himlen og indhyller rummet i et fantastisk lys. Den
overste etage er en decideret penthouselejlighed med kekken og bad i samme hgje kvalitet som resten af huset. Der er udgang til en tagterrasse med kig til @resund udover de smukke hustage, som det gamle Hellerup
byder pa.

Ehlersvej 21 er et gennemfart hus med en fantastisk beliggenhed. Med sin vedvarende og staedige istandsaettelse baerer huset praeg af seerdeles grundige Igsninger. En yderst rummelig ejendom skabt af fagfolk med et
meget hgjt niveau, som har taget tid at udfere.

Se mere pa lutzau.dk
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Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Kgbenhavn

Matr.nr.: 5539 Udenbys Kleedebo Kvarter, Kgbenhavn
BFE-nr.: 6021898

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig

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

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2025

Ejendomsveerdi: 12.271.000,00

Grundveerdi: 8.646.000,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 9.816.800,00
Grundlag for grundskyld: 6.916.800,00

Tilbehor:

Sagsnr.: 19990000905
Ejerudgift/md.: kr. 10.034

Arealer*
Grundareal: 975 m2
Boligareal i alt: 276 m?

@vrige arealer:
Keelderareal: 137 m2

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres p8
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

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

type: Kole-/ffryseskab meerke: Gaggenau
type: Ovn meerke: Gaggenau

type: Kogeplade marke: Gaggenau
type: Ovn meerke: Gaggenau

type: Emhaette maerke: Gaggenau
type: Opvaskemaskine maerke: Miele
type: Vaskemaskine maerke: LG

type: Terretumbler maerke: LG

type: Vinskab meerke: Gaggenau

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

Servitutter:

30.7.1931 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, Indeholder gkonomiske forpligtelser,
se akt

19.6.1986 medd iht konkurrenceplanlovens §47 stk 8

23.1.1995 Dok om fjernvarme/anlaeg mv, akt F13I

21.5.1996 Lokalplan nr. 267

Kommuneplan
Kgbenhavns Kommuneplan 2024 Fremtidens klimavenlige hovedstad

Lokalplan
Lokalplan nr. 267 - Ryvangskvarteret I

Skovbyggelinjer

Der er registreret skovbyggelinjer pa ejendommen. Skovbyggelinjen er en zone pa
300 m omkring skove. Skovbyggelinjen gaelder for alle offentlige skove og for

private skove med et sammenhaengende areal pa mindst 20 ha. Inden for byggelinjen
er der forbud mod at bygge.

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.

Side 2
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Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: seelgers aktuelle forsikring hos Codan . L
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Omradeklassificering: ) ) . .
. ) . . Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
Svamp: ®Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
Forbehold: 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. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed

Forbrugsafhaengige udgifter: ligeledes forelgbigt ansat.

Arligt varmeforbrug: Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/

Udgift kr.: 38.000,00 . Forbrug: 87,29 Mwh arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
Udgiften er beregnet i ar: 2025 ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme saelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Oplysningerne stammer fra: Energimeerkningen Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende

vedr. den forelgbige beskatning.

Separatkloakering:
Spildevandsplan 2018-2028 https://planer.kk.dk/spildevandsplan-2018/. Evt.
fremtidige udgifter til separatkloakeringer saelger uvedkommende.

Bevaringsveaerdig
Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 4 ud fra en veerdiskala fra 1
. . . . . . til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsveerdien er en sammenfattende
Qvrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: renode € end_ommens d_r'ft O_ Vedl'_ eholdelse: o . vurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og kulturhistoriske
Kgber ggres opmarksom pa, 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

- . ; ) - Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

... Fortseettes pa side 6
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.

Energimaerkning: D
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Adresse: Ehlersvej 21, 2900 Hellerup Sagsnr.: 19990000905 Dato: 10.2.2026
Kontantpris: kr. 60.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.034
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsvaerdiskat kr.  57.27290  Kontantpris/udbetaling kr. 60.000.000,00
Grundskyld 2026 Kr. 35.276.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 50.000,00
Husforsikring Kr. 23.500.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 361.850,00
Renovation kr. 3.205,00 Lalt kr. 60.411.850,00
Rottebekaempelse kr. 154,77 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejer Kr. 995.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 120.403,67

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: 3.000.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 326.090 md./ 3.913.085 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 265.660 md./ 3.187.916 &r v/ 24,50 %

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: 24.6.2025. 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 tillige henvise til
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Adresse: Ehlersvej 21, 2900 Hellerup
Kontantpris: kr. 60.000.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

Sagsnr.:

19990000905

Ejerudgift/md.: kr. 10.034

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.

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

Realkredit-
type
Anden lanetype

Langiver/art Restgaeld

REALKREDIT DANMARK A/S 12.000.000,00

Foreningsforhold:

Grundejerforening el. lign.: Ja
Arligt abonnement udger 500 kr.
Navn: Tuborgs Lyst Grundejerforening
Pligt til medlemskab: Nej

Version 3.6 E/SO

Obl.
restgaeld

12.150.668,29

LUTZ AU

EJENDOMSMAGLER MDE 3963 6335

TAARBAK STRANDVEJ 118 KONTAKT@LUTZAU.DK

2930 KLAMPENBORG HTTPS://LUTZAU.DK/

Dato: 10.2.2026

Geeld udenfor kgbesummen:

Kontant-
veerdi

12.063.504,50

Optaget
i valuta
DKK

Rente
Kont./pélyd.
2,27

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening

1. ars Rest- Rop Saldo Saerlige over- | Garanti- = Kontant
ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
373.099,15 24,92 13.22
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Adresse: Ehlersvej 21, 2900 Hellerup Sagsnr.: 19990000905 Dato: 10.2.2026

Kontantpris: kr. 60.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.034

Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Der findes 1 stk. pejseindsats 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 breendeovnen/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.
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