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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: Annasvej 8, 1., 2900 Hellerup Sagsnr.: 19990000957 Dato: 19.8.2026
Kontantpris: kr. 39.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 18.317

Beskrivelse:

En sjaelden bolig pa en af Hellerups smukkeste Sundveje.

Villalejligheden pa Annasvej 8 kombinerer masser af kvadratmeter fordelt pa tre etager med privat have
og pool. Den gennemtaenkte opdeling af ejendommens to boliger skaber samtidig en usaedvanlig grad af
selvsteendighed og giver fornemmelsen af egen "villa” i villaen — med ro, frihed og privatliv.

Ogsa beliggenheden skiller sig ud. For enden af vejen ligger den lille strand, i den anden ende caféen pa
hjgrnet, der summer af liv, og Strandvejens butikker og restauranter nas pa fa minutters gang. Alligevel
saenker roen sig, nar indgangsporten lukkes bag én. Den afskeermede have, omkranset af mur og hgje
traeer, danner en privat oase med pool, stor traeterrasse, udenders bruser, stemningsfuld belysning og
greespleene med plads til fodboldmal — et uderum, der inviterer til bade rolige hverdage og lange
sommeraftener.

Ejendommen er opfert i klassisk hvidpudset paleestil med sprossede vinduer og neensomt
gennemrenoveret og udvidet med terrasser og altaner, der respekterer den oprindelige arkitektur.
Resultatet er en harmonisk balance mellem historisk elegance og moderne komfort, hvor aestetik og
funktion gar hand i hand.

Underetagen har direkte adgang til poolomradet og fungerer som en naturlig forlaengelse af haven.
Etagen er udgravet og udvidet med fokus pa kvalitet og funktionalitet, blandt andet med akustiklofter. Her
findes sauna, badevaerelse, fuldt udstyret keakken samt store, fleksible opholdsrum, der giver et veeld af
muligheder. En veldisponeret trappe forbinder etagerne og skaber en naturlig sammenhzaeng, sa boligen
opleves som ét samlet hjem.

Farste- og andensalen er gennemgribende renoveret i kompromislas kvalitet. Her er hgje paneler,

massive sildebensgulve i eg fra Harning Parket, gulvvarme og lydisolerede etageadskillelser. Gulvene er
nyslebet, og vaeggene nymalede, sa boligen er indflytningsklar.

Beskrivelsen fortszaettes pa naeste side.

Vigtig information:

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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Hjemmets naturlige samlingspunkt er det store kekken-alrum pa fgrstesalen, hvor morgensolen stremmer ind gennem de store vinduespartier. Her er Boffi-kekken, Gaggenau-hvidevarer og integreret morgenmadsplads.
Kgkken, spisestue og den store stue en suite flyder elegant sammen og danner rammen om bade hverdag og geester.

Pa andensalen er det oprindelige udtryk bevaret med fritlagte bjeelker, mens loft til kip og strategisk placerede ovenlys giver en enestdende rumfornemmelse og lader lyset stremme ned i hall'en. Repos fungerer som naturligt
samlingspunkt. Her ligger masterafdelingen med walk-in-garderobe, eget badevaerelse og privat altan med kig til dresund mellem treetoppe og villatage. Derudover tre rummelige bgrneveaerelser, der deler et stort
badeveerelse, samt separat vaskerum.

En sjaelden kombination af plads, privatliv og beliggenhed pa en af Hellerups smukkeste Sundveje.
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegransninger:
) 15.2.1899 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
EJendommen S Arealer ** 18.1.1966 Dok om dispensation fra byggelovgivningen mv
Ejsndomstype: Ejerlejlighed Tinglyst areal i alt: 437 m2 Fortsattes pa side 6
Ma benyttes til: Beboelse heraf tinglyst boligareal: 437 m2
Kommune: Gentofte Lokalplaner
Matr.nr.: 31an Gentofte m.fl. BBR-boligareal: 328 m2 Temalokalplan for sekundeere bygninger
BFE-nr.: 202159 m fl. Temalokalplan for hegning
Ejl.nr. 2 Lokalplan 148 for et omrade mellem Sigridsvej, Richelieus Alle og Gardes All

Tilleeg 1 til Lokalplan 148

Zonestatus: Byzone
¥ om overdaekninger, herunder udestuer

j: Offentli *k
\éejf' rt/ bg t 8r: 1905 o \I/_Va\f“an;elrimgri gr’ hvardan arealer opgares Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader
prgrt/ombygget ar: pa -boligejer. for fritiggende keeldre og haevede opholdsarealer
* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Lokalplan 380 - En temaplan for bevaringsveerdige bygninger

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra

Ejendor%svaerdi: 199 %39 00000 diverse offentlige registre og kan derfor ikke Kommuneplan

Grundvaerdi: 12.832.000,00 betragtes som en garanti. Kommuneplan 2025

Grundlag for ejd. veerdiskat: 15.871.200,00 Spildevandsplan for 2022-2032

Grundlag for grundskyld: 10.265.600,00 Ja, https://spildevandsplan.gentofte.dk/

Tilbehgr: Bevaringsvardig kat. 4

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat): Ejendommen er registreret som bevaringsveerdig kategori 4 ud fra en veerdiskala

fra 1til 9, hvor 1 er den hgjeste og 9 den laveste. Bevaringsveerdien er en

type: Keleskab maerke: Gaggenau sammenfattende vurdering af bygningen, hvor den arkitektoniske og
type: Kole-/fryseskab maerke: Gaggenau kulturhistoriske.

type: Vaskemaskine maerke: AEG

type: Emhaette maerke: Gaggenau

type: Opvaskemaskine maerke: Gaggenau

type: Fryser meerke: Gaggenau

type: Ovn maerke: Gaggenau

type: Kogeplade maerke: Gaggenau

type: Tarretumbler maerke: AEG

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og afsnittet om foreningsforhold.
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Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: seelgers aktuelle forsikring  hos Alm. Brand . L
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Omradeklassificering: ) ) . .
. ) . . Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
Svamp: ®Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
Forbehold: 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 for
forelabig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed

Ejendommens forsyningsmaessige forhold: ligeledes forelgbigt ansat.

Arligt varmeforbrug: Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/

Udgift kr.: arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og

Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgaende retning er
Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Oplysningerne stammer fra: [Veelg en
Py 9 [veelg en] Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende

vedr. den forelgbige beskatning.

Separatkloakering
Vand: Alment vandforsyningsanleeg Gentofte kommune har besluttet at der skal separatkloakeres i perioden 2026-2036.
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg Seelger oplyser at de ikke har modtaget oplysninger/pabud om opstart. Fremtidige
omkostninger forbundet hermed er saelger uvedkommende.

@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 vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimaerkning: C
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsvaerdiskat k. 142.03450  Kontantpris/udbetaling kr. 39.000.000,00
Grundskyld 2026 kr.  52.355.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 235.850,00
Faellesudgifter kr. 2542000 | lalt k. 39.235.850,00
Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Ejerudgift i alt 1. ar: kr. 219.809,50 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

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: 1.950.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 212.663 md./ 2.551.955 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 173.282 md./ 2.079.384 &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: 10.7.2026. 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:
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Sagsnr.: 19990000957 Dato: 19.8.2026
Ejerudgift/md.: kr. 18.317

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p8 naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlzeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
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.: Vides ikke

version 3.8 E/SO

Ejerforeningsforhold
Admin:
Tinglyst: 62/100

Feellesudgifter fordeles efter:

Sikkerhed til e/f: Nej

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

Nr. 7: hovedstol kr. 20.000.000
Nr. 8: hovedstol kr. 2.000.000
Nr. 9: hovedstol kr. 2.000.000
Nr. 10: hovedstol kr. 2.000.000
Nr. 11: hovedstol kr. 2.000.000
Nr. 12: hovedstol kr. 1.500.000

Evt. brugsret og faellesfaciliteter:

Sikkerhed skal oprettes til foreningen: Nej
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Servitutter - Fortsat fra side 2.

27.8.1985 ejerlejlighedsvedtaegter

26.5.2000 Lokalplan nr. 148, vedr. alene 17 fu

3.6.2004 Lokalplan 148.1

28.2.2017 Deklaration om anvendelse og vedligeholdelse af have- og friarealer
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