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Salgsopstilling
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Adresse: Strandvejen 437, st. th., 2930 Klampenborg Sagsnr.: 19990001016 Dato: 6.8.2026
Kontantpris: kr. 13.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.289

Beskrivelse:

Teaterflgjen i Arne Jacobsens hvide by

1 1936 tegnede Arne Jacobsen hele Bellevue-komplekset i ét greb — teater, restaurant og hvad man
dengang kaldte en dansesal. Den hvide, maritime funktionalisme stod i skarp kontrast til alt, hvad der
ellers blev bygget i Danmark pa det tidspunkt, og komplekset far stadig den dag i dag folk til at trille lidt
langsommere forbi pa Strandvejen. Bellevue er en helstagbt konceptuel arkitektonisk drem, og i
folkemunde kaldes omradet stadig for Arne Jacobsens Hvide By. Hele komplekset er fredet og har vaeret
det siden 1988. Og med god grund.

Men historien om Bellevue har ikke udelukkende veeret rosenrgd. Da restaurant- og teaterdriften i de
tidlige ar keempede gkonomisk, valgte man i starten af 1950’erne at omdanne teaterflgjen til
ejerlejligheder. Det var til gengaeld et heldigt valg for eftertiden, da disse boliger netop i dag udger de
reekkehuslignende boliger med fordelagtig lejlighedsstatus.

Nar man ser pa Bellevuekomplekset fra Strandvejen, kan man tydeligt se ledetrade tilbage til en
modernistisk stilart inspireret af bl.a. de store dampskibe fra 1930’erne. En let, aben og lys maritim
arkitektur, der star i kontrast til den tunge og lukkede historicistiske arkitektur. Alt er hvidt, rent og helt
uden ornamentik — men det er ikke funktionalismens ligegyldighed over for eestetikken. Det er tvaertimod
en meget bevidst eestetik, der interesserer sig for form og materialitet frem for dekoration. Og nr. 437 st.
th. pa Strandvejen er et velbevaret eksemplar pa netop dette.

Planlgsningen i lejligheden har et naturligt flow og danner en hgjloftet &benbaring mod Gresund. Stuen
imponerer med en loftshgjde pa 4,75 meter og de store vinduespartier henter lyset langt ind i rummet. For
enden ligger terrassen mod vandet, men alligevel tilbagetrukket fra Strandvejen med masser af luft og
himmel fra plaenen foran.

Keokkenet og badevzerelset ligger med ovenlys mod gardsiden og har et separat depot med plads il
opbevaring - en praktisk og gennemtaenkt opdeling, der holder leverummene mod vandet fri og
uforstyrret. Mod vest er der et lyst og skent soveveerelse. Oppe ad den ikoniske trappe i stuen ligger den
indvendige balkon pa 20 kvadratmeter som ikke er indregnet i boligarealet. Arealet kan bruges som
ekstra stue, kontor eller veerelse. Heroppefra kan man se det beremte livreddertarn pa Bellevue Strand,
der bekreefter Arne Jacobsens samlede forteelling. Der er i sandhed en belle vue mod @resund med
arstidernes skiften som stuens vigtigste maleri.

Med Bellevue Strand, Dyrehaven og Klampenborg Station lige om hjgrnet er beliggenheden lige sa
fantastisk som arkitekturen.

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.: 1my Kristiansholm
BFE-nr.: 192476

Ejl.nr. 5

Zonestatus: Byzone

Vej: Offentlig / privat
Opfart/ombygget &r: 1936

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 7.492.000,00

Grundveaerdi: 4.789.000,00

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.993.600,00
Grundlag for grundskyld: 3.831.200,00

Tilbehor:

Sagsnr.: 19990001016
Ejerudgift/md.: kr. 6.289

Arealer **

Tinglyst areal i alt: 129 m2
heraf tinglyst boligareal: 0 m2
BBR-boligareal: 134 m2

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

* 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-/ffryseskab meerke: SMEG
type: Ovn meerke: SMEG

type: Kogeplade maerke: SMEG
type: Opvaskemaskine maerke: SMEG
type: Vaskemaskine maerke: Miele
type: Tarretumbler maerke: Miele

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

2.2.1898 Kgl.bevilling til geestegivere og trakterhold (3M346) -

28.6.1928 Dok om overkgrsel, feelles ind- og udkersel mv dagb.nr. rettelig 2852
7.8.1928 Dok om overkearsel, feelles ind- og udkersel mv dagb. nr. rettelig 4109
11.11.1931 Dok om byggelinier mv

4.12.1936 Dok om transformerstation mv, lkke til hinder for prioritering 3_A_143
5.3.1942 Dok om kgrebanebefaestelse og forbud mod bebyggelse af naermere an
givne arealer mv 3_/A_143

Fortsattes pa side 6

Lokalplaner

Temalokalplan for sekundaere bygninger
Temalokalplan for hegning

for Bellevueteatrets restaurant

Kommuneplan
Kommuneplan 2025

Spildevandsplan

Ja,, https://spildevandsplan.gentofte.dk/

Ejendommen er feelleskloakeret. Jf. EDR skal omradet separatkloakeres i perioden
fra 2028-2048. Fremtidige omkostninger forbundet hermed er szelger
uvedkommende.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og afsnittet om foreningsforhold.
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Adresse: Strandvejen 437, st. th., 2930 Klampenborg
Kontantpris: kr. 13.495.000

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: O Ja O Nej insekt: O Ja O Nej
Forbehold:

Sagsnr.: 19990001016
Ejerudgift/md.: kr. 6.289

hos Gjensidige Forsikring

rorskade: O Ja O Nej

Ejendommens forsyningsmeessige forhold:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 4.845,17

Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed

Ejendommens primeere varmekilde: Naturgas

Oplysningerne er anslaet da varmeforbruget vedr. tidligere ejer for
varmeregnskabsaret 2025
Oplysningerne stammer fra:

Der indbetales manedlig aconto varmebidrag pa 1.125 kr., hvilket arligt svarer til 13.500 kr.

Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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.

Energimeaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Andre forhold af veesentlig betydning:

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
forelabig 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.

Ejendommen er fredet

Ejendommen er fredet jf. Slots- og Kulturministeriet, hvorfor der ikke betales
grundskyldsskat.

Kgber radgives til at sege egen radgivning om fredede ejendomme.

Igangvaerende vinduesprojekt

Der er et igangvaerende vinduesprojekt i ejerforeningen. Szelger indbetaler i 2026 et
ekstraordineert belgb over feellesudgifterne pa 3.762,50 kr. pr. md., som ikke er
medtaget under ejerudgifterne. P4 kommende generalforsamling i foraret 2027 vil det
blive besluttet, om der skal optages et feelleslan til daekning af den samlede
entreprise, hvorfor keber ma forvente at der bliver optaget et faelleslan.
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Adresse: Strandvejen 437, st. th., 2930 Klampenborg Sagsnr.: 19990001016 Dato: 6.8.2026
Kontantpris: kr. 13.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.289
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 30.567,36 Kontantpris/udbetaling kr. 13.495.000,00
Grundskyld Kkr. 0.00 Ejerskiftegebyr ejerforening kr. 1.625,00
Feellesudgifter Kr.  44.634.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 82.850,00
Rottebekampelse kr. 272,35 [alt kr. 13.579.475,00
Kgber ggres opmaarksom pé, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Ejerudgift i alt 1. ar: kr. 75.473,71 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: 675.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 74.477 md./ 893.719 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 60.687 md./ 728.244 &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: 3.8.2026. 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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Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p8 naer pant i form af skadeslgsbreve Nr. 16: hovedstol kr. 20.000
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:

Foreningsforhold:

Grundejerforening el. lign.: Nej Ejerforeningsforhold
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Kontantpris: kr. 13.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.289

Servitutter - Fortsat fra side 2.

25.4.1972 Dok om adgangsbegraensning mv

20.6.1984 Dok om varmelevering mv

20.6.1984 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv

20.6.1984 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

20.6.1984 Overenskomst imellem ejerne af lejlighed 15, 16,17,18 og 22 og ejer for 1 MY Chr Holm ang udstykning i 2 parceller mv, se akt
20.6.1984 Dok om feelles gard, opholdsareal mv

8.8.1986 fredning i.h.t. § 3 i lovbekg nr 359/1983 3_/A_143

5.4.1988 Bevaringsdeklaration om bygningsfredning § 15 mv

27.11.1997 Vedteegt for ejerforeningen Tillzeg til vedtaegt 03.08.2016 100749****

3.8.2016 Vedteegter: Tilleeg til vedteegter
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