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Ejendomsmzeglerforening LOKALBOLIG HELLERUP APS
Strandvejen 130C - 2900 Hellerup
TIf. 39 62 66 00
hellerup@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: Svalevej 29, 2900 Hellerup Sagsnr.: 13-X0001788 Dato: 26.5.2025
Kontantpris: kr. 18.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 9.094

Beskrivelse:

Charmerende og komplet istandsat murermestervilla med skraeddersyede snedkerlgsninger og
idyllisk have!

Smuk, smagfuld og indflytningsklar murermestervilla pa hele 270 veludnyttede etagemeter — beliggende
pa en rolig, central og barnevenlig villavej teet p4 Maglegardsskolen, HIK, indkeb, natur og station.
Boligen er gennemgribende istandsat fra kaelder til kvist - indvendigt savel som udvendigt - med gje for
bade zestetik og kvalitet: her finder du bl.a. specialdesignede snedkerlgsninger i hele huset, smukt
bevarede originale detaljer, samt nyligt renoveret tag og facade. Haven er en grgn oase med gamle
frugttraeer, solrige terrasser og et charmerende tehus — perfekt til afslapning aret rundt.

Fra det gjeblik du har haengt jakken og smidt skoene i det charmerende vindfang, og treeder ind i husets
hall, bliver du mgdt af et smukt trappeforleb med et imponerende lysindfald samt et fint geestetoilet. Herfra
folger familiens oplagte samlingspunkt: to store sammenhaengende opholdsrum i stueplan, der udover en
hyggelig pejsestue har spisestue i videre aben forbindelse med et stilrent kakken. Rummene
kendetegnes ydermere ved de herskabelige og velbevarede detaljer, sésom gennemgaende
sildebensparket samt naensomt restaurerede, originale smasprossede vinduer, fantastiske stukkatur i
lofterne, originale fyldningsdere, original svensk kakkelovn, samt fint udskarne paneler pa veeggene.

Fra kekkenet er der direkte nedgang til en fantastisk nyrenoveret underetage, hvor du som det farste
medes af et eksklusivt vin- og viktualierum bag en elegant New Yorker glasveeg samt to store disponible
rum, et smukt badevaerelse og et separat geestetoilet.

Pa farste sal finder du et stort master bedroom, som udover de fine originale detaljer, har indbygget
snedker-skabsveeg, samt stor @stvendt altan, hvor morgenkaffen kan nydes uforstyrret til den smukkeste
udsigt over nabolagets tage. Herudover findes to indbydende og veludnyttede bgrneveerelser, samt et
stilrent badeveerelse med bade brus og kar. En trappe farer op til en rummelig og lys tagetage, der let kan
tilpasses efter behov til teenageafdeling eller kontor.

De charmerende udendgrsarealer taler for sig selv med gamle unikke treeer og en beplantning, der
indbyder til afslapning, fredfyldte stunder og leg for barn savel som for voksne. Haven emmer af ro og fred
bl.a. grundet et charmerende tehus, samt en idyllisk sydvestvendt traeterrasse i flere plan, som tilgas fra
spisestuen, hvor du uforstyrret og privat kan nyde solen fra formiddag til solnedgang. | baghaven, der er
omkraenset af frugttraeer, er der rigeligt med plads til bade legehus, sandkasse, trampolin, samt en stor
fodboldvenlig greespleene, der alt sammen inviterer til timevis af barnevenlige udendgrsaktiviteter. Det er
ogsa en mulighed at udnytte pladsen i baghaven til at tilbygge yderligere 52 kvm.

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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Adresse: Svalevej 29, 2900 Hellerup Sagsnr.: 13-X0001788

Kontantpris: kr. 18.995.000

Dato: 26.5.2025

Ejerudgift/md.: kr. 9.094

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Gentofte

Matr.nr.: 30vg Gentofte m.fl.

BFE-nr.: 1300121 m fl.

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig vej

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1928

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:

meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsvaerdi: 12.624.000,00

Grundvaerdi: 7.376.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 10.099.200,00
Grundlag for grundskyld:

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

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

820 m?2 Servitutter:
84 M2 28.2.1935 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv,
82 m2 18.9.1991 Lokalplan nr. 98.
5 3.6.2004 Lokalplan 98.1
65 m> Lokalplan 98, 98.1, 395, 405, 423, 438
153 m2 Kommuneplan 2021
m

Forslag til kommuneplan 2025
Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

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

Gaggenau indbygningsovn,

Gaggenau kogeplade

Quooker

Siemens integreret kgleskab

Siemens opvaskemaskine integreret
Siemens integreret fryser (2023)

AEG vaskemaskine L7FQS9866E2 (2022)
AEG tgrretumbler (2022)

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lesgre medfalger ikke.
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Dato: 26.5.2025

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

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej
Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.300,00 Forbrug: 27,43 MWh
Udgiften er beregnet i &r: 2025

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Elvarme og pejs

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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus

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

Energimaerkning: C

Andre forhold af veesentlig betydning:

Bevaringsveerdi:
Bevaringsveerdig i kategori 5

Jordforureningvaerdi:

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.

Frase til salgsopstillingen — br&endeovnens/pejseindsatsens produktionsar er
ukendt:

Der findes en braendeovn i ejendommen, hvor saelger ikke er bekendt med
produktionsaret. Safremt breendeovnen er produceret for 1. januar 2003 skal den
udskiftes eller nedlaegges senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtggrelse om udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5.

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 3



|& LokalBolig

LOKALBOLIG HELLERUP APS
Strandvejen 130C - 2900 Hellerup
TIf. 39 62 66 00
hellerup@lokalbolig.dk

CVR 31363551
Adresse: Svalevej 29, 2900 Hellerup Sagsnr.: 13-X0001788 Dato: 26.5.2025
Kontantpris: kr. 18.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 9.094
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  59.508,80 | Kontantpris/udbetaling kr. 18.995.000,00
Grundskyld Kr. 30.094.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 16.310,50
Husforsikring Kr. 9.816.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 115.850,00
Rottebekampelsen kr. 195,54 | Lalt kr. | 19.127.160,50
Renovation kr. 8.900,00
Skorstensfejer kr. 613,09
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 109.127,43

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: 950.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 104.284 md./ 1.251.407 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 84.839 md./ 1.018.066 &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: 26.5.2025. 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
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Dato: 26.5.2025

Tinglysningsafgiftsreduktion:

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.

Geeld udenfor kgbesummen:

Oplysninger om eksisterende I%n, der kan overtages p% visse betingelser:

Langiver/art

Realkredit-
type

Restgeeld

Obl.
restgeeld

Kontant-
veerdi

Optaget
i valuta

Rente
Kont./pélyd.

1. ars
ydelse

Rest-
Igbetid

Rop

Saldo
fradragskonto

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

Seerlige over-
. o
tagelsesvilkar

REALKREDIT DANMARK A/S

Anden lanetype

5.740.000,00

5.740.000,00

5.749.528,40

DKK

2,78

189.420,00

27,33

9.77
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