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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: Dyrehavevej 34, 2930 Klampenborg Sagsnr.: 19990000954 Dato: 5.5.2026
Kontantpris: kr. 25.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 16.547

Beskrivelse:

Generationer i Dyrehaven.

Der er ikke mange af dem tilbage. De store, markante ejendomme, der med ejendommelighed og
karakter er gaet i arv gennem generationer. Ejendomme, der er sa saerlige, at familierne har beholdt dem
for sig selv. Det her er et pragteksemplar pa lige netop det. Aldrig fer udbudt til salg og med hele tre
generationer i sit historiske bagkatalog. Far nu.

Dyrehavevej nr. 34 - med Dyrehaven i baghaven og Klampenborg i forhaven. Elegant bygget ind i den
store, skranende grund med sin velholdte parklignende have med fin beplantning og sol fra morgen til
aften. Hgjt beliggende og tilbagetrukket fra vejen ligger redstensejendommen som et vedligeholdt og
gennemfert eksemplar pa Einar Rosenstands arkitektoniske genialitet. Opfart i 1926 og senere udvidet i
1937 med modige funktionalistiske detaljer, hvaelvinger og buer og gennem sin levetid respektfuldt passet
pa af generationernes beboere.

De smukke, massive planker i kgkkenet stammer fra et egetrae fra baghaven, som den dag i dag lever
videre som et smukt gulv. Et meget sigende billede pa husets rolle midt i naturen, hvor Dyrehavens store,
fredede treeer hver eneste dag, arstiderne rundt, velsigner med fantastiske farveskift.

Ved ankomsten bydes man velkommen af automatisk betjente porte, der abner op til en rummelig carport,
mens den flisebelagte indkersel giver plads til endnu en bil.

Der er skabt en privat haek mod Dyrehavevej, og nar man gar op mod huset, med traeerne som et levende
bagteeppe, abenbares udsigten bag dig over De Engelske Raekkehuse. Underetagens dgre abner direkte
ud i haven fra den store gildestue, der er godkendt til beboelse og byder pa en smuk, aben pejs. Resten
af den hgjloftede underetage indeholder desuden en tempereret vinkaelder indbygget i skraenten og
rummer et hav af muligheder med masser af rum og opbevaring.

Inde i huset maerker man straks Rosenstands materialeforstaelse og det hgje kvalitetsniveau. Adle
treesorter og indbyggede Igsninger gar igen i rum og stuer, og den store kamin i travertin med
pejseindsats er et tidstypisk monument i sig selv. Huset har derudover en smuk, velfungerende svensk
kakkelovn.

Beskrivelsen fortsattes pa nzaste 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: Mick Damm
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Farstesalen nas via hallens imponerende trappelgb og byder pa hele fire rummelige soveveerelser, hvoraf det ene er et stort master bedroom med direkte udgang til den store altan omkranset af en imponerende blaregn. | det
nyere badeveerelse har man bibeholdt den klassiske rgde art-deco vask i italiensk marmor fra 1930’erne. Skal man bruge endnu mere plads, er der yderligere opbevaring i det store loftrum.

Huset er fra starten teenkt med udendegrsomrader og terrasser, og de to altaner er bygget smukt ind i husets forskudte konstruktion. Det betyder, at man altid kan finde solen uanset tidspunkt pa dagen.

Raekken af villaer, der ligger sa fantastisk som pa Dyrehavevej, har direkte indkig til skoven og er beskyttet med to parallelle hegn mod Dyrehaven med et 100 meters grgnt bzelte imellem sig. Det betyder, at aftensolen med
udsigt til treekronerne aldrig forstyrres af skovens besggende, men udelukkende er forbeholdt naturen og dyrelivet.

Med gaafstand til Dyrehaven, Bellevue Strand, Klampenborg Station og omradets korte afstande til skoler, indkeb, restauranter, caféer og fritidsaktiviteter er beliggenheden pa kanten af skoven ganske uovertruffen.

Sjeeldent udbudt i ordets mest ydmyge forstand. En historisk perle, der i familiens varme and fortaeller historier og nu er klar til endnu en familie — og hvem ved, méaske tre kommende generationer.
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Adresse: Dyrehavevej 34, 2930 Klampenborg
Kontantpris: kr. 25.000.000

Ejendomsdata*:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Gentofte

Matr.nr.: 1du Kristiansholm
BFE-nr.: 2035278

Zonestatus: Byzone

Vej: Offentlig

Opfort/ombygget ar: 1926 / 1937

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 20.219.000,00

Grundvaerdi: 8.838.000,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 16.175.200,00
Grundlag for grundskyld: 7.070.400,00

Tilbehor:

Sagsnr.: 19990000954
Ejerudgift/md.: kr. 16.547

Arealer **

Grundareal: 1.283 m?
Boligareal i alt: 277 m?
@vrige arealer:

Garage 17 m?
Keelderareal: 117 m2

** | aas neermere om, hvordan arealer opgares
pé

www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifolge
BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

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

type: Kole-/fryseskab maerke: Miele

type: Eleovn maerke: ILVEN bemaerkninger: 90 cm bred

type: Gaskomfur maerke: ILVEN bemaerkninger: Gas-komfur 90 cm bredt med 6 koge zoner

type: Emhaette meerke: Miele
type: Opvaskemaskine maerke: Miele
type: Vaskemaskine maerke: Miele

Kummefryser samt stort kaleskab i keelderen medfalger IKKE

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

Servitutter:

22.7.1917 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
6.10.1926 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
8.3.1932 Dok om byggelinier mv

22.7.1933 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
7.7.1938 Dok om bebyggelsesgrad og vilkar herfor mv

Lokalpaner

- for fritiggende keeldre og heevede opholdsarealer

- for et omrade ved Dyrehavevej og Klampenborgvej

- Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader
- Temalokalplan for hegning

Kommuneplan
Kommuneplan 2025 - Gentofte

Bevaringsvardig

Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 4 ud fra en veerdiskala fra
1til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsvaerdien er en
sammenfattende vurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og kulturhistoriske
veerdi indgar.

Beskyttelseslinjer
Beskyttede sten- og jorddiger
Skovbyggelinje

Skovbyggelinjen er en bufferzone pa 300 m omkring skove. Skovbyggelinjen geelder
for alle offentlige skove og for private skove med et sammenhaengende areal pa
mindst 20 ha. Indenfor byggelinjen er der forbud mod at bygge.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Kontantpris: kr. 25.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 16.547
Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: seelgers aktuelle forsikring  hos Tryg Forsikring . 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

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af
Vurderingsstyrelsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er
endnu ikke sket, og ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht.
Vurderingsstyrelsens indeks til en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte,
estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund for ejendomsvaerdiskat og grundskyld

Ejendommens forsyningsmaessige forhold: i salgsopstilingens ejerudgifter.

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 49.200,00 Forbrug: 5.288,2 m3 Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen,
Udgiften er beregnet i ar: 2026 mod forventning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed konsekvenser for den estimerede beskatning. | det estimerede beskatningsgrundlag
Ejendommens primaere varmekilde: Naturgas er det ikke muligt at tage hgjde for eventuelle aendringer efter 2022-vurderingen i
Ejendommens supplerende varmekilde: Pejse ejendommens BBR, grundareal samt andringer i plandata (kommune- og lokalplan)

etc.

Oplysningerne stammer fra: Energimaerkningen
Sadanne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning er seelger og seelgers
ejendomsmaegler uvedkommende. Kagber opfordres til at sege egen og specifik

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg radgivning herom.

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg Separatkloakering:

Gentofte kommune har vedtaget at der skal separatkloakeres. Fremtidige udgifter

Mmiftervemmm—!—lwmm forbundet hermed er szelger uvedkommende. https://spildevandsplan.gentofte.dk/
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 Braendeovne/pejs/indsatse

salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter. Stor aben velfungerende Pejs i Gildestuen. Bygget 1938.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning: ... Fortsaettes pa side 6

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,

redt hus

Elinstallationsrapport: Den foreliggende elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret som risiko for stad, risiko
for brand, "undersgges neermere”

Energimaerkning: E
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Adresse: Dyrehavevej 34, 2930 Klampenborg Sagsnr.: 19990000954 Dato: 5.5.2026
Kontantpris: kr. 25.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 16.547
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsvaerdiskat kr. 146.20050 | Kontantpris/udbetaling kr. 25.000.000,00
Grundskyld 2026 Kr. 36.059.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 24.365,00
Husforsikring Kr. 10.211.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 151.850,00
Renovation kr. 4.450,00 Lalt kr. 25.176.215,00
Rottebekaempelse kr. 319,51 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 1.086.99 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Grundejerforening frivillig kr. 150,00
Ejerudgift i alt 1. &r: kr. 198.567,00

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: 1.250.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 137.260 md./ 1.647.125 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 111.846 md./ 1.342.155 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: 1.5.2026. For restkgsbesummen 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.
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Kontantpris: kr. 25.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 16.547
Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p8 naer pant i form af skadeslgsbreve Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.
og udlzeg) 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 kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant

hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det

er fraveget saerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:

Oplysninger om eksisterende I&n, der kan overtages 95 visse betingelser:

L&ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- = Garanti- = Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./palyd. | ydelse Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse | regulering

REALKREDIT DANMARK A/S Anden lanetype 516.000,00 521.295,95 516.545,38 DKK 2,13 16.929,16 | 26,00 | 17.18

REALKREDIT DANMARK A/S Anden lanetype 2.029.000,00 2.014.196,76 = 1.995.841,38 DKK 0,26 23.494,20 26,00 11.62

REALKREDIT DANMARK A/S Anden lanetype 6.272.473,15 6.565.145,64  6.411.848,77 DKK 3,19 247.987,40 22,25 12.82

Foreningsforhold:

Grundejerforening el. lign.: Ja
Navn: Skovshoved - Klampenborg grundejerforening
Pligt til medlemskab: Nej
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Adresse: Dyrehavevej 34, 2930 Klampenborg
Kontantpris: kr. 25.000.000

Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Travetin-Kamin i Dagligstuen med pejseindsats installeret og godkendt 2025
Velfungerende svensk kakkelovn i Herrevaerelset. Installeret 1938.

Gammel koksovn i soveveerelse mod Vest. Ikke i brug.

Sagsnr.: 19990000954
Ejerudgift/md.: kr. 16.547

LUTZ AU

EJENDOMSMAGLER MDE

3963 6335

TAARBAK STRANDVEJ 118 KONTAKT@LUTZAU.DK

2930 KLAMPENBORG HTTPS://LUTZAU.DK/

Dato: 5.5.2026

Braendeovne/pejseindsatse produceret fgr 2003 skal udskiftes ifm. ejerskifte. Abne pejse, kakkelovne og ovne som opvarmes med andet end trae er ikke omfattet af ordningen om udskiftning.
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