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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: Lemchesvej 13, 2900 Hellerup Sagsnr.: 19990001020 Dato: 17.8.2026
Kontantpris: kr. 43.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 26.227

Beskrivelse:
Herskabelighed og havduft pa Lemchesvej.

Stor, markant og alligevel privat og tilbagetrukket. Masser af lys og luft pa en enestaende beliggenhed pa
de ikoniske Sundvejene i Hellerup. Lemchesvej nr. 13 er i den teette ende pa vandet og den arkitektonisk
speendende rgdstensvilla ligger fuldsteendig perfekt placeret i forhold til verdenshjgrnerne. Det betyder et
hjem med betagende lysindfald og en have med sol hele dagen akkompagneret af duften af saltvand fra
Jresund 100 meter nede af vejen.

Den naesten 300 kvm. store villa er opfert i 1901 og beerer tydelig praeg af den herskabelige byggestil,
som villaerne pa de fa veje mod Qresund i Hellerup er karakteriseret af. Det udvendige udtryk er et
klassisk stykke byggekunst med en ekstravagant detaljerigdom, der vidner om en tid, hvor der blev sat
eere i murstensarbejde fra de mest kyndige handveerkerhaender. Det smukke skiffertag er nyligt lagt og
sammenslutter en ejendom, der er solid, sund og velholdt.

Lemchesvej er opkaldt efter forfatter og godsejer Peter Lemche, der gavmildt skaenkede jord til Hellerup
Kirke, men nok er mest kendt for at skrive teksten til bernesangen Den lille Ole med paraplyen. Pa
samme made emmer ejendommen i nr. 13 af historie og herskabelighed med smukke og legende detaljer
som magestuk, pejse og den smukt integrerede udestue, der ikke blot lader eksotiske planter leve deres
bedste liv, men har en seerlig tiltraekningskraft i hverdagen.

Stueetagens hgje paneler og niveauforskel mod pejsestuen skaber en hyggelig stemning trods de store
rum, der fordeler flowet harmonisk med et stort og nyere spisekakken fra Kvdnum, som det naturlige
omdrejningspunkt. Fra kekkenet er der adgang til et separat veerelse, bryggers og bad, som er oplagt
som teenager- eller au pair-afdeling.

Farstesalen har fire gode veerelser, der i forlaengelse af villaens markante hgjde er stort set uden skra
veegge. Et nyt badeveaerelse i klassisk stil med fritstdende badekar falger elegant stemningen fra
kokkenet, og i det hele taget er etagen preeget af plads til den store familie. Samtidig er der masser af
muligheder, hvis vaerelserne skal geres faerre og sterre. Helt gverst er loftsetagen indrettet med
rummelighed og lys fra store ovenlysvinduer.

Beskrivelsen fortsattes pa naste side.

et

1
Vi
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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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Udelivet er perfekt og naturligt indrettet med terrasser til dagens solskinstimer og aftensol i baghaven med grillomrade og pizzaovn omkring den oprindelige garage. Stor og bred dobbeltcarport med automatisk lage skaber
yderligere tryghed og understreger den private og eksklusive stemning, som hele ejendommen beerer praeg af.

Den store og smukke klassiske radstensvilla ligger pa én af Hellerups bedste adresser midt i et omrade med Qregardsparken og Strandvejens store udbud af caféer, butikker og restauranter inden for gaafstand.
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer ** Servitutter
. . . ) 2 H
ﬁgli%r;tstgép;i:vggboelse Grundareal: 1041 m 21.2.1894 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv, hegn, hegnsmur mv
Kommune: Gentofte Boligareal i alt: 294 m? 21.8.1901 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Matr.nr.: 16ly Gentofte 11.3.1992 Lokalplan nr. 91
BFE-nr.: 2004987 erige arealer: 28.6.2004 Lokalplan 91.1
Zonestatus: Byzone Garage 23 mi Lokalplaner
Vej: Offentlig . Carport 22 m Lokalplan 91 for et omrade omkring A.N. Hansens Alle
Opfgrt/ombygget ar: 1901 Keelderareal: 41 m> for fritiggende kaeldre og haevede opholdsarealer
Udestue 16 m
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Kommuneplan
Offentlig vurdering pr.: 2024 Kommuneplan 2021
Ejendomsveerdi: 26.249.000,00
Grundvaerdi: 19.361.000,00 ** Laes naermere om, hvordan arealer opggres Spildevandsplan
Grundlag for ejd. vaerdiskat: 20.999.200,00 p8 www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses Ja,, Forslag til Tillaeg nr. 1 tilSpildevandsplanen planlaegges at separatkloakeres i
Grundlag for grundskyld: 15.488.800,00 ifolge BBR-meddelelsen. 2032-2042. Tilleegget tilSpildevandsplan 2022-2032
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Bevaringsvardig
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra Ejendommen er registreret som bevaringsveerdig kategori 7 ud fra en veerdiskala fra 1
diverse offentlige registre og kan derfor ikke til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste jf. Kulturministeriets FBB.
betragtes som en garanti. Bevaringsveerdien er en sammenfattende vurdering af bygningen, hvor den
arkitektoniske og kulturhistoriske veerdi indgar.
Tilbehgr: Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat): ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.

type: Koeleskab maerke: Miele
type: Fryser maerke: Siemens
type: Ovn meerke: Miele

type: Kogeplade maerke: Miele
type: Emhaette maerke: Berbei
type: Vaskemaskine maerke: Miele
type: Terretumbler maerke: Miele

Qvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfelger ikke.

Version 3.8 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



Adresse: Lemchesvej 13, 2900 Hellerup
Kontantpris: kr. 43.000.000

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.: 19990001020
Ejerudgift/md.: kr. 26.227

hos Topdanmark

rorskade: @ Ja O Nej

Ejendommens forsyningsmaessige forhold:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 51.865,00 Forbrug: 265,86 Mwh
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Udgiften er beregnet i 8r: 2021

Oplysningerne stammer fra: Energimaerkningen

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.

ort/b elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsra eteknisk gennemgan

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

Version 3.8 E/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening

LUTZ AU

EJENDOMSMAGLER MDE 3963 6335

TAARBAK STRANDVEJ 118 KONTAKT@LUTZAU.DK

2930 KLAMPENBORG HTTPS://LUTZAU.DK/

Dato: 17.8.2026

Andre forhold af veesentlig betydning:

Oplysning om olietank:

Kgber ggres opmaerksom pa, at der, jf. eiendomsdatarapport, pa ejendommen er en
nedgravet inaktiv olietank. Tanken er slgjfet i 1985 ifm. overgang til anden
opvarmningsform. Kaber opfordres til at sege 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 tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug
forforelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingensejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og
er dermedligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/
arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier
ogejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning
erszelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstaendevedr. den forelgbige beskatning.

Separatkloakering
Gentofte kommune har vedtaget at der skal separatkloakeres. Fremtidige
udgifterforbundet hermed er salger uvedkommende.

Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE

... Fortseettes pa side 6
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Kontantpris: kr. 43.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 26.227
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 213.826,50 @ Kontantpris/udbetaling kr. 43.000.000,00
Grundskyld 2026 Kr. 78.993.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 61.000,00
Husforsikring Kr. 16.000.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 259.850,00
Renovation kr. 5.000,00 Lalt kr. 43.320.850,00
Rottebekaempelse kr. 250,00 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning anslaet Kr. 650.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 314.719,50

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: 2.150.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 236.276 md./ 2.835.311 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 192.533 md./ 2.310.400 &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 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: 4.8.2026. 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. 5: hovedstol kr. 5.581.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter | Nr. 6: hovedstol kr. 4.482.000
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til Nr. 7: hovedstol kr. 86.384
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen Nr. 8: hovedstol kr. 10.285.000
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, som ifglge oplysning fra salger erproduceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man forpligtet tilat indsende dokumentation
for, at breendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1.januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen,jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse
af visse fyringsanlaeg § 6.
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