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Ejendomsmzeglerforening CHARLOTTENLUND/ KLAMPENBORG APS
Jenslgvsvej 12920 Charlottenlund
TIf. 39 62 66 00
charlottenlund@lokalbolig.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: Maglevaenget 7, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 44-X0001611 Dato: 19.5.2025
Kontantpris: kr. 21.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 13.957

Beskrivelse:

Smukt istandsat reekkehus med sydvestvendt have og udsigt til Charlottenlund Skov

Dette imponerende raekkehus pa 276 m? er et af de storste blandt de karakteristiske “Gule Raekkehuse”.

Med sin sydvestvendte have og beliggenhed pa en blind, stille vej, far man her en unik kombination af ro

og neerhed til naturen. Huset har et fantastisk udeareal, hvor man i den hyggelige forhave kan nyde solen
i l2e, i mange af arets maender.
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% Jé?r% i Raekkehuset er smukt istandsat med op til fem soveveerelser, to luksusbadevaerelser og et ekstra

gaestetoilet. Stueetagen byder velkommen med en entré med gulvvarme, der fgrer op til et rummeligt
kekken/alrum og ned til underetagen. Her findes et elegant geestetoilet i granit med snedkervask. Det
store kakken/alrum er indrettet med italiensk gaskomfur og har direkte forbindelse til to stuer en suite der
med sine sydvendte vinduer skaber et fantatsik lysindfald. Fra kekkenet er der udgang til en nyanlagt
terrasse — perfekt til udenders servering pa lune sommeraftener.

Pa farstesalen ligger tre lyse veerelser, indrettet som master-bedroom, berneveerelse og kontor. Et
eksklusivt badevzerelse pryder etagen med fritstdende badekar, snedkerbyggede skabe og armaturer fra
Vola, designet af Lemerand pa Strandvejen i Hellerup.

Tagetagen er indrettet som et stort vinkelveerelse — tidligere to rum, der nu er slaet sammen — med
frittagte spaer og udsigt til Charlottenlund Skov. Et moderne marmorbadevaerelse med Vola-armatur og
lamper fra Waterworks fuldender etagen.

Underetagen rummer et stort bryggers med opbevaringsplads, to vaskemaskiner, tgrretumbler og fryser.
Her findes ogsa et rummeligt opbevaringsrum og en vinkzelder med aircondition og plads til 500 flasker.

Huset blev gennemrenoveret bade indvendigt og udvendigt i 2020/2021 med fokus pa eksklusive
materialer og respekt for de oprindelige detaljer. Overalt er der massive fyldningsdere med Arne
Jacobsen messinghandtag, sildebensparket i stueetagen, en nyanlagt terrasse mod vest og elegante
farver fra Farrow & Ball. Alle veegge er spartlet og malet, og alt treevaerk er ngje slebet og malet. Huset
har desuden handlavede radiatorskjulere, nye el-installationer og trelags termoskravinduer i tagetagen.

Charlottenlund Skov ligger blot 200 meter vaek, Gresund kan nas pa en kort gatur pa 700 meter, mens
Hellerup Strandvej med sine hyggelige butikker og caféer kun er 400 meter veek.

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: Simon Weise Mollyhus
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* 2 Servitutter:
ﬁgl(je?\?tst':eép;i: Rgeekgsggz E;rhuer:g?:/ee?i udgor: 3?3 ::2 14.8.1928 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, Vedr 33FA 33FB 31DV
Kommune: Gentofte Hovedbyg.bebyg.areal: 118 m? ;g.;a.;ggSDDok om feerdselsret mv, Vedr 33E/2
Matr.nr.: 33ef Gentofte Keelderareal: 58 m2 2. ok om bebyggelse, benyttel§e mv, faerdselsret mv, Vedr 33E4A
BEE-nr: 2008846 . 2 2.3.1929 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, faerdselsret mv

o Udnyttet ta_lgetage. 50 m2 7.5.1929 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, faerdselsret my, vejlaug, Om resp se akt
Zonestatus: . Boligareal |_alt: 276 m2 dagbogsnr rettelig 1203
Vand: Alment vandforsyningsanizeg Andre bygninger: 16 m? 23.5.1929 Dok om feelles brandmur/gavl mv
Vej: Offentlig vej . -heraf Garage 16 m 26.6.1929 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Vedr 33E/E
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg Bygningsarealer oplyses ifglge BBR- 8.10.2004 Lokalplan 181
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed meddelelsen.

Kommuneplan 2021

Forslag til kommuneplan 2025

Lokalplan 181

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Opfgrt/ombygget &r: 1929

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024 i . )
Ejendomsvaerdi: 18.802.000,00 Grundejerforening: Nej
Grundvaerdi: 6.134.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 15.041.600,00
Grundlag for grundskyld:

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres p& www.boligejer.dk

Tilbehgr:
Det er aftalt, at fglgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger (fabrikat):

Staende gaskomfur med 6 blus og 2 ovne af meerket "Bertazzoni”
Emhaette

Fritstdende keleskab af maerket Liebherr

Fritstdende fryser (i kaelder) af maerket Electrolux

To stk. vaskemaskiner af meerket "Miele”

» Tearretumbler af meerket "Miele”

Qvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



|& LokalBolig

CHARLOTTENLUND/ KLAMPENBORG APS
Jenslgvsvej 12920 Charlottenlund

TIf. 39 62 66 00
charlottenlund@lokalbolig.dk

CVR 37108537

Adresse: Maglevaenget 7, 2920 Charlottenlund
Kontantpris: kr. 21.995.000

Sagsnr.: 44-X0001611
Ejerudgift/md.: kr. 13.957

Dato: 19.5.2025

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
svamp: O Ja O Nej insekt: O Ja O Nej
Forbehold:

rorskade: O Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 22.440,00 Forbrug: 3.517,3 m3

Udgiften er beregnet i &r: 2016
Ejendommens primeere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,
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 kgbsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale
indgas.

Energimaerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Bevaringsveerdi
Bevaringsveerdig i kategori 4

Jordforurening

Omradeklassificeret som lettere forurenet efter den 1. januar 2008. 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
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 vaere i op- eller nedadgaende retning er
saelger og salgers ejendomsmeegler uvedkommende.

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

Fotos

LokalBolig ger opmaerksom pa, at der benyttes fotomanipulation for at understatte
boligpraesentationen og beskytte szerligt indbo. Nogle billeder kan derfor vaere
manipuleret.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Husforsikring, anslaet kr.  8.000,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 21.995.000,00
Renovation. anslaet Kr. 4.450.00 Kgbers andel af ejerskifteforsikringspraemien, anslaet kr. 10.000,00
Rottebekaempelse, anslaet Kr. 300.00 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. |
Ejendomsveerdiskat kr.  128.702.40 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 133.850,00
Grundskyld kr. 2502700 |lalt k. | 22.138.850,00
Grundejerforening anslaet kr. 1.000,00 Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: kebers egne radgivere;,herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning;, herunder
Ejerudgift i alt 1. 8r: kr. 167.479,40 | Pantebreve, - o o
debitor-/kreditorskifte mv., finansiering; herunder kurssikring, bankgarantistillelse mv.

Beregning af brutto/netto 95 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: 1.100.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 120.446 md./ 1.445.357 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 97.986 md./ 1.175.834 &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: 19.5.2025. 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: 1/7 - 1/1. 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.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til Handelsbanken
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.
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