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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: Strandvejen 194F, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000995 Dato: 17.6.2026
Kontantpris: kr. 30.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.802

Beskrivelse:
Skovshoved plug & play i forste raekke

Kar ned ad den lille lukkede stikvej fra Strandvejen i Skovshoved mod @resund, og en lille klynge af
velproportionerede 70’er-arkitektur &benbarer sig. De fa huse, der samler sig i det lille community, nyder
alle godt af den samme privilegerede placering med intet mindre end 180 graders uhindret
panoramaudsigt over @resund. Huset beliggende i nr. 194F har plads til to biler, og bag lagen venter en
gennemrestaureret bolig pa i alt 141 m?, hvor kvalitet og kompromislgshed har veeret styrende for hver
eneste af de mange beslutninger.

Ankomsten til det niveaufordelte hus sker gennem en privat gardhave stilsikkert belyst med klassiske PH-
lamper i kobber, som arkitektur fra denne stilistiske epoke fortjiener. Sammen med det indirekte lys fra de
nyrenoverede udhang skabes en neermest sydlandsk stemning i den helt afskeermede gardhave.Indenfor
i den hgijloftede entré er der gjort plads til snedkerbyggede skabe med integreret belysning, hvorfra man
naturligt ledes et par trin op til husets absolutte omdrejningspunkt.

Rummet imponerer med sit eksklusive snedkerkgkken med seerlig hgj handveerksmaessig kvalitet og
specialdesignede lgsninger, der elegant fortsaetter omkring gaspejsen. Gulv-til-loft-vinduer og dere i
akustikglas indrammer den uhindrede udsigt til @resund, mens vejstgjen fra Kystvejen er stort set ikke-
eksisterende. Her udfolder huset sig for alvor med et fantastisk lysindfald fra bade ast og vest, mens den
lille stue i forleengelse af kakkenet bidrager til en varm loungestemning.

Fra entréen kan man ligeledes ga til venstre og bevaege sig et par trin ned til et skent veerelse med
samme gennemfgrte snedkerlasninger og hele to udgange til det fri. Veerelset er badet i lys og byder pa
en seerlig ro. Et oplagt veerelse til gaester, hjemmekontor eller som teenageafdeling.

Udendgrs er der etableret flere terrasseniveauer i trae, der elegant tilfarer et stramt og harmonisk udtryk til
husets treerammer, og samtidig ger det muligt at felge solen dagen igennem. Middage kan nydes under
de store markiser, mens haven er anlagt med fokus pa minimalt vedligehold. For enden af grunden farer
en lage direkte ud til Kystvejen.

Beskrivelsen fortsaettes pa naste 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: Kristian Litzau
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Badeveerelserne viderefgrer den samme kompromislgse materialelinje med snedkerdetaljer og armaturer fra Dornbracht. Master bedroom er bygget som overdadig en-suite mellem walk-in, soveveerelse og badeveerelse,
som elegant smelter sammen og skaber en femstjernet hotelstemning. En lsedertoppet skuffeg fuldender fglelsen af gennemtaenkt hverdagsluksus.

Skoven, stranden og Sgbadet er alle inden for gaafstand, og kroen med dagens ret bliver hurtigt en undskyldning for ikke at kokkerere i det ellers topstylede kgkken. Alt er nyt. Plug & play i ordets bedste forstand. En sjaelden
mulighed for at flytte direkte ind og nyde livet ved @resund med havet og himlen som faste fglgesvende.
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BEM/ERK VEMLIGST AT DETTE ER EN VEJLEDENDE PLANTEGNING OG ER DERFOR IKKE MALFAST.
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Adresse: Strandvejen 194F, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 19990000995
Kontantpris: kr. 30.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 10.802
Ejendomsdata*:

Ejendommen Arealer **

Ejendomstype: Reekkehus Grundareal: 1.265 m2
M3 benyttes til: Beboelse

Kommune: Gentofte Boligareal i alt: 129 m2
Matr.nr.: 13ds Ordrup

BFE-nr.: 197015 @vrige arealer:

Zonestatus: Byzone Carport 19 m?

Vej:

Offentlig / feelles/privat Udestue 12 m?

Opfgrt/ombygget ar: 1976

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

** | aas neermere om, hvordan arealer opggres

Ejendomsvaerdi: 13.609.000,00 pé www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Grundvzerdi: 10.450.000,00 ifelge BBR-meddelelsen.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 10.887.200,00
Grundlag for grundskyld: 8.360.000,00

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):

type:
type:
type:
type:
type:
type:
type:
type:
type:

Kole/fryseskab maerke: Liebherr
Ovn maerke: Gaggenau
Kogeplade maerke: Gaggenau
Emheaette maerke: Gaggenau
Opvaskemaskine meerke: ASKO
Quooker maerke: Quooker
Vaskemaskine maerke: Samsung
Terretumbler maerke: Samsung
Vinkgleskab maerke: Miele

Qvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.
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Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

15.4.1941 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

8.9.1970 Dok om dispensation fra byggelovgivningen mv

7.1.1973 Dok om dispensation fra byggelovgivningen mv

6.6.1975 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

12.6.1975 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Ikke til hinder for prioritering
7.10.1975 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

13.6.1977 Vedteegter: Vedtaegter for ejerforening

7.12.1994 Dok om grundejerforening mv

26.4.2001 Dok. om naturgasanleeg

Kommuneplan
Kommuneplan 2025 - Gentofte. https://dokument.plandata.dk/
11_11304091_1751557162855.pdf

Lokalplan

- for fritiggende keeldre og haevede opholdsarealer

- Et omrade i Klampenborg-Skovshoved bydel omkring Strandvejen,
Skovshovedvej m.fl.

- Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader

- Temalokalplan for hegning

- Temalokalplan for sekundaere bygninger

Spildevandsplan

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

Ejendommen skal separatkloakeres jf. ejendomsdatarapport i perioden fra 2035-2040.
Fremtidige omkostninger forbundet hermed er seelger uvedkommende.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: selgers aktuelle forsikring hos Topdanmark Oplysning om olietank:
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Keber ggres opmaerksom pa, at der, jf. ejendomsdatapport, pa ejendommen er en
Svamp: ®1a0 Nej insekt: ®@1a O Nej rgrskade: @ Ja O Nej nedgravet [naktlv olietank. Qllgtaqkepe ligger pa hovedejendommgqs pars;el Kgber
Forbehold opfordres til at sege saerskilt radgivning om forholdet hos egen juridiske radgiver.
orbehold:

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.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.:

Varmeinstallation: Elvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme

Oplysningerne stammer fra: 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.

Vand: Alment vandforsyningsanleeg Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem vedr. den forelgbige beskatning i 2024.

Ejendommen er registreret som et dobbelthus med ejerlejlighedsstatus
Ejendommen har status pa et dobbelthus med ejerlejlighedsstatus, men fungerer som

. . . . . . en selvsteendig ejendom. Tinglyst fordelingstal er 1/2. Der er p.t. ingen fungerende
vrige udgifter vedr renode € end_ommens d_r'ft O_ Vedl'_ eholdelse: o . ejerforening, men er under gendannelse. Der er tinglyst en sikkerhed til ejerforening
Kgber ggres opmarksom pa, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg, pa 10.000 kr.

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 kebsaftale indgas.

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

Energimaerkning: C
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsvaerdiskat kr. 7225850 | Kontantpris/udbetaling kr. 30.000.000,00
Grundskyld 2026 Kr. 42.636.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 25.000,00
Husforsikring Kr. 10.008.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 181.850,00
Renovation kr. 4.450,00 Lalt kr. 30.206.850,00
Rottebekaempelse kr. 265,80 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Ejerudgift i alt 1. 8r: kr.  129.618,30

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: 1.500.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 164.370 md./ 1.972.444 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 133.935 md./ 1.607.225 &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: 22.5.2026. 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. 10: hovedstol kr. 10.000

og udlzeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter | Ny 11: hovedstol kr. 10.200.000
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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