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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: Hartmannsvej 6, 2900 Hellerup Sagsnr.: 19990001017 Dato: 2.9.2026
Kontantpris: kr. 21.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 12.300

Beskrivelse:

Familievilla med stort F.

Helt centralt i Hellerup. Taet pa skoler, sportsklubber, Strandvejen og @regardsparken ligger en stor
klassisk og yderst veldisponeret villa med de helt rigtige proportioner. Privat gemt bag smedejernshegnet,
de hgje stedsgrenne thujaer og den elektriske port abner ankomstpartiet sig op med masser af plads til
parkering og en nyere garage, der kan rumme det meste. Husets enkle og hvidpudsede udtryk med de
sorte tegl indrammer en inviterende stemning, hvor der ikke er nogen stilmaessig slinger i valsen.

Haven er yderst privat og er disponeret med et gennemtaenkt terrasselayout, der bade byder pa et
overdeekket spiseomrade og nogle trin leengere nede en solplet, der ligger som den skal i forhold til
verdenshjgrnerne. Uden for treebelaegningen giver graesplaenen gavmildt plads til fodboldmal og store
armbeVaegelser.

Ejendommen markerer sig med sin store anvendelighed, nar det kommer til den barnerige familie eller
den sammenbragte. Samtidig giver huset mulighed for en Igsning, hvor den store, lyse og hgjloftede
kaelder med bade bad, kakken og egen indgang sagtens kunne lejes ud, hvis den ikke skal bruges til
teenagerne.

Samlingspunktet er det rummelige kakkenalrum, som er et nyere renoveringsprojekt. De hgjloftede stuer
er gjort starre, og det markante kakken bekleedt med berstede staloverflader star som en kontrastfyldt og
nutidssvarende skulptur til det originale sildebensgulv. Det fantastiske rum forbindes via klassiske flgjdare
til en hyggelig tv-stue og herfra er der monteret New York-glas mod et afskaermet hjemmekontor, der er
registreret i BBR med de fordele, der falger med en hjemmearbejdsl@sning.

Via den lgberbekleedte trappe byder farstesalen pa fire gode veerelser, plankegulve og et badeveerelse.
Soveveerelset forkaeler med en fransk altan, der lukker morgensolen ind og masser af skabsplads.

Familievillaen pa Hartmannsvej er indbegrebet af hgjloftet og stemningsfuld energi. Med klassiske detaljer

som porcelaensovn, stuk og sildeben brydes forteellingen af stilbevidste og ra Igsninger, der pa fineste vis
skaber balance og harmoni gennem rummene.

Beskrivelsen fortsaettes pa neeste 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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BEM/ERK VEMLIGST AT DETTE ER EN VEJLEDENDE PLANTEGNING OG ER DERFOR IKKE MALFAST.
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Beliggenheden er Hellerup-smgrhul med alt inden for raekkevidde — ikke mindst byen, der hurtigt nas pa cykel, eller Hellerup Station laengere nede af vejen. Det er familievilla med stort F.
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer ** Servitutt
Ejendomstype: Villa : 2 ervitutier:
MJg benytteysptil' Beboelse Grundareal: 1.034 m 28.1.1892 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Ger;tofte Boligareal i alt: 210 m2 21.5.1924 Fortegnelse over arealer udlagt som skraaning til off.vej
Y 3.2.1947 Fjernelsesdeklaration, Vedr 18EQ
Matr.nr.: 18eq Gentofte m.fl
BFE-.nr..:. 2005826 m.1l. @vrige arealer: 2.11.2005 Lokalplan nr. 243
. Garage 23 m?
Zop.estatus: Byzone Kaeldgerareal' 122 m?2 Lokalplaner
Vej: Offentlig . ' > Temalokalplan for hegning - 423
Opfgrt/ombygget ar: 1923 Erhverv 16m Lokalplan 243 for Maglemosevej og Tranegardsvej
A ) ) Temalokalplan for sekundaere bygninger
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Plan - om overdaekninger, herunder udestuer
Offentlig vurdering pr.: 2025 —_ hvord I Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrade
Ejendomsvaerdi: 15.932.000,00 &s nermere om, hvordan arealer opggres for fritiggende kzeldre og heevede opholdsarealer
Grundvzerdi: 7.722.000,00 pd www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Grundlag for ejd. vaerdiskat: 12.745.600,00 ifolge BBR-meddelelsen. Kommuneplan
Grundlag for grundskyld: 6.177.600,00 . ! Kommuneplan 2025 - Gentofte
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra Spildevandsplan
diverse offentlige registre og kan derfor ikke Ja, Spildevandsplan 2022-2032 - Gentofte Kommune.
betragtes som en garanti. https://spildevandsplan.gentofte.dk/
Tilbehgr: Bevaringsvaerdig
Det er aftalt, at fglgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger (fabrikat): Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig kategori 5 ud fra en vaerdiskala fra 1

til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsvaerdien er en sammenfattende

type: Kole-ffryseskab mazerke: Miele vurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og kulturhistoriske vaerdi indgar.

type: Koeleskab maerke: Bosch

type: Fryseskab maerke: Bosch Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,

type: Ovn maerke: Miele ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
type: Kogeplade maerke: Bora

type: Emhaette meerke: Bora

type: Microovn meerke: Miele

type: Quooker meerke:

type: Vaskemaskine maerke: Miele

type: Tarretumbler maerke: Miele

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold:

Sagsnr.: 19990001017
Ejerudgift/md.: kr. 12.300

hos Tryg Forsikring

rorskade: @ Ja O Nej

Ejendommens forsyningsmaessige forhold:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 21.031,00 Udgiften er beregnet i ar: 2020
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra: Energimaerkningen
Varmeforbruget oplyst fra energimeerket er fra dengang, hvor ejendommen blev opvarmet med naturgas.

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 foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
rgdt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som "undersgges naermere", risiko for
brand, risiko for sted

Energimaerkning: D
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Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om olietank:

Kegber ggres opmaerksom pa, at der, jf. BBR-meddelelse, pa ejendommen er en
nedgravet inaktiv olietank. Olietanken er teamt og afbleendet i 1977 Kaber opfordres til
at sgge seerskilt radgivning om forholdet hos egen juridiske radgiver.

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 tilharende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat 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 i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgéende
retning er szelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber 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. Fremtidige udgifter
forbundet hermed er saelger uvedkommende.

Brandeovnens/pejseindsatsens produktionsar er ukendt

... Fortszettes pa side 6
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  98.276,10 | Kontantpris/udbetaling kr. 21.000.000,00
Grundskyld 2026 Kr. 31.506.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 25.000,00
Husforsikring Kr. 8.007.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 127.850,00
Renovation kr. 8.900,00 Lalt kr. 21.152.850,00
Rottebekaempelse kr. 286,76 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 626.66 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 147.602,52

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: 1.050.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 116.419 md./ 1.397.031 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 94.946 md./ 1.139.353 &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: 2.9.2026. 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 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.
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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. 5: hovedstol kr. 8.070.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter | Nr. 6: hovedstol kr. 1.190.000
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
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Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Der findes 1 stk. breendeovn i ejendommen, hvor szlger ikke er bekendt med produktionsaret. Safremt braendeovnen/pejseindsatsen er produceret fgr 1. januar 2003 skal den udskiftes eller
nedlaegges senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5.
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