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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: Sgbakken 31, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000948 Dato: 5.5.2026
Kontantpris: kr. 29.975.000 Ejerudgift/md.: kr. 16.769

Beskrivelse:

Et hoved over i Skovshoved.

Sgbakken er en sand perle i Skovshoved. En lukket hyggelig vej med smukke klassiske ejendomme,
tilbagetrukket og heevet fra Strandvejen, der ydmygt men overskudsagtigt giver de ekstra meter udsigt,
som ger al forskellen.

Med adgang gennem haven ligger huset perfekt placeret pa grunden. Sa teet pa vandet som muligt. En
villa hvor gaesterne tager et par sekunder til at lade udsigten synke ind, inden de banker pa hoveddgren.

Stueetagen i det familievenlige hus blev faerdigrenoveret fra a til z for under et ar siden og den nordiske
minimalisme seetter tonen an overalt i etagen, hvor flowet skaber uhindrede blik til havet, de strateekkede
Skovserhuse og mastetoppene i Skovshoved havn. Massive whalebone-egetraesgulve med gulvvarme
Izber igennem hele etagen og understreger gennemfart handveerk og et gedignt kvalitetsniveau i samtlige
materialevalg — ikke mindst i de naermest perfide gulvovergange mellem tree og fliser.

Kokkenet i forbindelse med stuen er fra klassiske Unoform i merk eg og giver dig mulighed for at snitte
dine guleradder med kig til Sverige i horisonten. Der er installeret Quooker og designhandskriften
fortseetter gennemfort i bryggerset. Istandssaettelsen omhandlede ogsa nye vinduer, indbyggede spots fra
Mgller & Rothe og nyt badeveerelse og geestetoilet med armaturer fra Dornbracht, Unoform-elementer og
marmorvaske. Stueetagen byder pa en velindrettet og separat bgrneafdeling med tre gode veerelser og
det helt nye badeveerelse.

Den store stue med ny gaspejs har et lysindfald, der i realiteten kun kan skabes, nar gstsiden henter glimt
og reflekser hele vejen ind i stuen fra havet. Herfra er der adgang til den fantastiske sydvendte terrasse
med lze fra havets susen, men med frit kig til balgerne gennem det dbne lyse hus. En stor markise
forlaenger de lange aftener omringet af havens gamle beplantning. Nar morgensolen rammer gstsiden af
huset, er der her pa vandsiden anlagt en fantastisk udsigtsterrasse.

Beskrivelsen fortsattes pa nzaeste 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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Entréen har et abent forlgb til forstesalen, hvor et stort glasparti fra gulv til kip giver dig endnu mere af kysten og ikke mindst Skovshoved Havn stik gst. Opholdsrummet bader i lys og har udgang til en stor sydvendt terrasse,
hvor man har fglelsen af at sta pa toppen af Skovshoved med kig til @resundsbroen mod syd og Landskrona mod nord. Etagen byder pa et yderst rummeligt soveveerelse og et stort badevaerelse, hvorfra man samaend ogsa

kan se vandet, mens man skyller shampooen ud af haret. Yderligere et stort storagerum og et kontor fuldferer etagen.

Livet for enden af Sgbakken er et liv med vandet som fast fglgesvend og et lydbillede, der akkompagneres af masternes charmerende pibende lyde fra havnen. Og med duften af saltvand nar vinden star i det rigtige
verdenshjgrne, bliver oplevelsen blot endnu mere autentisk. Ejendommen pa Sgbakken 31 er indrettet omkring en nem og tryg familiebase, hvor Skovshoved Skole ligger lige om hjarnet og SIF med bade tennis, og fodbold

bliver en fast del af den lokale &nd, der hersker her i Skovshoved.
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Ejendomsdata*:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Gentofte

Matr.nr.: 13cy Ordrup

BFE-nr.: 2039698

Zonestatus: Byzone

Vej: Offentlig

Opfgrt/ombygget ar: 1963 / 1987

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 19.114.000,00

Grundvaerdi: 11.501.000,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 15.291.200,00
Grundlag for grundskyld: 9.200.800,00

Tilbehor:

Sagsnr.: 19990000948
Ejerudgift/md.: kr. 16.769

Arealer **

Grundareal: 816 m2
Boligareal i alt: 218 m?
@vrige arealer:

Udhus 21 m?2
Carport 20 m?
Erhverv 24 m?

** | 22s neermere om, hvordan arealer opggres
p4

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: Keleskab maerke: Siemens
type: Fryser maerke: Siemens
type: Ovn maerke: Gaggenau

type: Kogeplade med indbygget emhzette maerke: Bora

type: Opvaskemaskine maerke: Siemens
type: Vaskemaskine maerke: AEG
type: Terretumbler maerke: Miele

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

Servitutter:

20.12.1916 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, faerdselsret mv (5Q6147)
25.4.1956 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Fortsattes pa side 6

Kommuneplan
Kommuneplan 2025 - Gentofte

Lokalpaner

Lokalplan 366 Hegning i Skovshoved By

for fritiggende keeldre og hsevede opholdsarealer

Lokalplan 226 for Skovshoved Hotel

Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader
Lokalplan 380 - En temaplan for bevaringsvaerdige bygninger
om overdeekninger, herunder udestuer

Temalokalplan for sekundaere bygninger

Lokalplan 313 for omrade omkring Sgbakken

Temalokalplan for hegning

Varmeplaner
Varmeplan - GFJ Varmeplansomrade Fjernvarme
Jf. ejendomsdatarapport forventes konvertering til fiernvarme i 2027.

Spildevandsplaner
Kloakopland - Skovshoved. Jf. ejendomsdatarapport skal der separatkloakeres i
perioden fra 2035-2040.

Bevaringsvaerdig

Kgber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsveerdig -veerdi
7, jf. Kulturstyrelsens register. At en ejendom er bevaringsvaerdig kanmedfgre, at
dergeelder seerlige regler for bygningens ydre, herunder fx i hvilketomfang der kan
skeombygning, hvilke tilbygninger der ma laves, hvilke vinduer ogdgre man ma szette
i,hvilket tag man ma laegge pa osv. Der kan desuden gaeldeseerlige regler for
feeldning/flytning af treeer og buske, der omgiver huset.

Der henvises i gvrigt til egendommens 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: selgers aktuelle forsikring hos Topdanmark . 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

Ejendommens forsyningsmaessige forhold: ligeledes forelgbigt ansat.

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

Udgift _kﬁ: o . ) arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning er
Ejendommens primaere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Oplysningerne stammer fra: . . A . . .
Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende

vedr. den forelgbige beskatning.

Separatkloakering:
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg Gentofte kommune har vedtaget at der skal separatkloakeres. Fremtidige udgifter
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg 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: Foreligger ikke endnu.
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Kontantpris: kr. 29.975.000 Ejerudgift/md.: kr. 16.769
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 133.914,50 | Kontantpris/udbetaling kr. 29.975.000,00
Grundskyld 2026 Kr. 46.924.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 40.000,00
Husforsikring Kr. 15.426.96 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 181.750,00
Renovation kr. 445000 | lalt kr. 30.196.750,00
Rottebekaempelse kr. 358,81 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Grundejerforening Kr. 150.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 201.224,27

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: 1.500.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 163.406 md./ 1.960.877 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 133.254 md./ 1.599.048 &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: 14.4.2026. 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: 1/10 - 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. 29.975.000 Ejerudgift/md.: kr. 16.769
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 4.682.000,00 4.682.000,00 | 4.682.000,00 DKK 5,09 253.989,12 27,50 | 10.56

Foreningsforhold:

Grundejerforening el. lign.: Ja
Navn: Skovshoved - Klampenborg grundejerforening
Pligt til medlemskab: Nej

Version 3.8 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



LUTZ AU

EJENDOMSMAGLER MDE 3963 6335
TAARBAK STRANDVEJ 118 KONTAKT@LUTZAU.DK

2930 KLAMPENBORG HTTPS://LUTZAU.DK/

Adresse: Sgbakken 31, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000948
Kontantpris: kr. 29.975.000 Ejerudgift/md.: kr. 16.769

Servitutter - Fortsat fra side 2.

13.2.1959 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

3.9.1986 Dok om dispensation fra byggelovgivningen mv
7.1.1987 Dok om opfgrelse af en Kannaptilbygning mm
14.2.1991 Dok om anvendelse af beboelsesbygn mv
3.6.2004 Lokalplan 61.1

Dato: 5.5.2026
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