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Ejendomsmezeglerforening
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: Strandvejen 247C, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000939 Dato: 15.11.2025
Kontantpris: kr. 48.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 22.707

Beskrivelse:

¥ Strandvejens maske bedste udsigt.

Nar en ekspert i renovering af bevaringsveerdige ejendomme tager fat pa sit eget projekt, kan det kun
blive et helt ekstraordineert resultat. Og denne ejendom lever i den grad op til ambitionen om at skabe en
kvalitetsbolig, der med sin unikke placering &nder bade lys og luft i et gennemfert transparent flow.

Hajt haevet over Strandvejen i Skovshoved pa en lille, lukket og stille vej med blot en handfuld
ejendomme ligger denne markante bolig, der med sikker og erfaren hand forener arkitektur og natur i en
harmonisk helhed.

Lige netop Strandvejen 247C ligger en anelse laengere fremme mod @resund end nabohusene, hvilket
skaber en enestaende 180 graders udsigt, hvor byens puls opleves mod syd, og den rolige kyststraekning
abner sig mod nord. Placeringen giver ikke blot en af Strandvejens mest privilegerede udsigter - den
sikrer ogsa, at haven mod vest har lae, ro og sol helt frem til solnedgang.

Kokkenet er husets naturlige omdrejningspunkt. Et rum, der forbinder morgen og aften, solopgang og
solnedgang - med udgang til terrasser bade mod vandet og mod haven. Ovenlys treekker dagslyset helt
ind, og det sand- og kitfarvede snedkerkgkken sender referencer til havets farver.

Hele stueetagen prydes af en smuk og varm natursten. Trapperne star som skulpturelle elementer i trae
og glas og abner etagerne for hinanden, uden at udsynet forstyrres. Integrerede glasskydedgre sgrger
yderligere for, at lyset kan beveege sig uhindret rundt.

Farstesalen domineres af et stort pakleedningsveerelse og master bedroom med - hvis muligt - en endnu
mere imponerende udsigt over @resund. Her er morgener med solopgang ganske enkelt magiske.
Badeveerelset pa etagen har en rolig og ren elegance med lyse overflader, armaturer fra Vola og spejle
med indbygget varme, der modvirker dug.

Beskrivelsen fortszatter pa naste 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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Q@verst er der indrettet en stor hyggelig tv-stue med gode muligheder for at etablere endnu et badevaerelse og et eller to vaerelser. Underetagen har egen indgang med oplagte rammer for teenage- eller gaesteafdeling med
privat bad og walk-in. Dertil kommer et stilrent vinrum og funktionelt bryggers med god opbevaring. Overalt i huset er der integrerede B&O-hgijttalere, sa lyden opleves lige sa naturlig som lyset.

Haven er holdt stram og gren, afgraenset af mure, der giver bade lee og privathed. Rododendroner, platantraeer og et smukt gammelt valngddetrae danner et levende bagteeppe, mens integreret havelys og fuldt
vandingsanlaeg fuldender den gennemfarte havelgsning.

Ejendommen kan ogsa tilgas fra Strandvejen via aflast lage og smuk passage op ad den skranende grund. Husets ankomstomrade har udover den store dobbeltgarage med elektrisk port yderligere plads til tre parkerede
biler, mens to store skure kan rumme cykler, haveredskaber og generel opbevaring.

Strandvejen 247C er en exceptionel men samtidig nem bolig med en overskuelig have, der bade henvender sig til familien og til jer, hvor bgrnene er flyttet hjiemmefra. Men vigtigst af alt er det et hjem, hvor arstiderne og lyset
bevaeger sig gennem rummene som et uafbrudt naervaer, og hvor udsigten bliver en naturlig del af livet.

Se mere pa lutzau.dk
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer* Servitutt
Ejendomstype: Villa : 2 ervitutier:
MJg benytteysptil: Beboelse Grundareal: 788 m 10.1.1930 Dok om feerdselsret mv, vejlaug
Kommune: Gentofte Boligareal i alt: 199 m2 10.1.1930 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv _ _
. 10.1.1930 Dok om bebyggelse, benyttelse mv samt medlemspligt af vejlaug mm
Matr.nr.: 13cb Ordrup ) 3.6.2004 Lokalolan 61.1
BFE-nr.: 2039677 @vrige arealer: , h oawpan ot
. Garage 39 m
Zonestatus: Byzone . 9 _ . Lokalplaner
Vand: Alment vandforsyningsanlzeg Keelderareal: 85m Temalokalplan for hegning
Vej: Privat/feelles Temalokalplan for sekundaere bygninger
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg Et omrade i Klampenborg-Skovshoved bydel omkring Strandvejen,

Skovshovedvej m.fl.
for fritliggende keeldre og haevede opholdsarealer
Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader

Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed

° * | ses naermere om, hvordan arealer opgores p&
Opfgrt/ombygget ar: 1930 / 1956 PG P

www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering pr.: 2024 Kommuneplan

Ejendomsveerdi: 24.107.000,00 Kommuneplan 2025

Grundveerdi: 16.463.000,00 Soild dsol

Grundlag for ejd. veerdiskat: 19.285.600,00 plldevandsplan

Grundlag for grundskyld: 13.170.400,00 Spildevandsplan 2022-2032
Varmeplan

Tilbehgr: GFJ Varmeplansomrade Fjernvarme

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

typef Kgleskab maer'ke': Liebherr og! Miele Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 4 ud fra en veerdiskala fra 1
type: Fryser meerke: Liebherr og Miele til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsveerdien er en sammenfattende
type: Ovn meerke: Miele vurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og kulturhistoriske veerdi indgar.

type: Kogeplade maerke: Miele

type: Opvaskemaskine maerke: Miele

type: Skabsopvaskemaskine maerke: Fischer og Paykel
type: Vaskemaskine maerke: Miele

type: Terretumbler maerke: Miele Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.

Fortidsmindebeskyttelseslinjer
Der er registreret fortidsmindebeskyttelseslinjer pa ejendommen.

De pa ejendommen vaerende harde hvidevarer.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: sealgers aktuelle forsikring  hos . L
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Omradeklassificering: ) ) . .
. ) . . Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
Svamp: O1a O Nej insekt: O Ja O Nej rorskade: O 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 i 2024. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag

Forbrugsafhaengige udgifter: og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.
d gig g :

Arligt varmeforbrug: Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via

Udgift kr.: 39.700,00 . Forbrug: 3.689 m3 og 397 kWh forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
Udgiften er beregnet i ar: 2025 veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
Ejendommens primeere varmekilde: Naturgas og el retning er szelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Oplysningerne stammer fra: Energimeerkningen Kaber 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 2035-2040. Fremtidige
udgifter forbundet hermed er saelger uvedkommende.

@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: 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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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 188.118,40  Kontantpris/udbetaling kr. 48.000.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 67.169.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 25.000,00
Husforsikring Kr. 10.000.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 289.850,00
Renovation kr. 5.000,00 Lalt kr. 48.314.850,00
Rottebekaempelse kr. 200,00 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Vejlaug Kr. 2.000.00 udgifter til: Kebers radgivere
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 272.487,40

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: 2.400.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 251.371 md./ 3.016.447 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 206.950 md./ 2.483.400 &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 3.5 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: 14.11.2025. 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 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.

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

L8ngiver/art Realkredit- Restgzeld Obl. Kontant- Optaget Rente
9 type 9 restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./palyd.
REALKREDIT DANMARK A/S Kontantlan DKK 0,33

Foreningsforhold:
Grundejerforening el. lign.: Nej

1. 8rs
ydelse
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Fortidsmindebeskyttelseslinjer

Der er registreret fortidsmindebeskyttelseslinjer pa ejendommen.

Fortidsminder kan veere mere end tusinde ar gamle og udgeres typisk af gravheje,men ogsa vigtige oldtidsbopladser, mindesmaerker samt stenog jorddiger kan veerefredet. Ifalge Naturbeskyttelsesloven er der fastlagt en
beskyttelseslinje pa 100meter omkring flere synlige fredede fortidsminder. Denne beskyttelseslinje indebaerer,at der ikke ma foretages eendringer fra fortidsmindets ydergraense og 100 m ud udentilladelse. Det er derfor ikke

er tilladt at lave sendringer i terraenet eller at placerebebyggelse sdsom bygninger, campingvogne, skure, eller lignende indenforbeskyttelseszonen. Forbuddet omfatter ogsé midlertidige sendringerne.
Linjens placering fremgar af et vejledend
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