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Ejendomsmaeglerforening 70 2212 35 - kontakt@lilienhoff.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: Strandvejen 234A, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 30030000010 Dato: 29.3.2025
Kontantpris: kr. 9.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.119

Beskrivelse:

Villaen pa Strandvejen 234A fremstar med en seerlig bohemestil. Utallige detaljer og finesser og
samspillet med en stilren arkitektur, der involverer moderne tilfgjelser i lige sa hgj grad som klassiske
bestanddele, skaber en suveraen stemning. Som supplement hertil er beliggenheden bare fa meter fra
Skovshoved Havn og den behagelige udsigt til @resund et perfekt match.

Et fantastisk opholdsrum

Ejendommen ligger nede ad Fiskerstien. Derved er den trukket godt tilbage fra vejen, og den
bevaringsveerdige bygning toner frem med et smagfuldt udseende, hvor iseer de anseelige,
smasprossede terrassedere i mahogni slar tonen an. Pa indersiden af det selvsamme vinduesparti ligger
det karakteristiske opholdsrum, der udger boligens midtpunkt.

De naevnte vinduer bidrager pa det naturligste med et imponerende lysindfald, og den lyse, indbydende
fornemmelse bliver herudover flankeret af et nydeligt epoxygulv, mens de originale loftsbjeelker pryder
foroven. Kakkenet er gjort med en spinkel og elegant bordplade, som star godt til de hvide, glatte fronter.

Optimal pladsudnyttelse pa tvaers af to etager og en have

Boligen bestar i stueplan videre af en oplagt spisestue, og i forbindelse hermed er der indrettet to gode,
reguleere veerelser. Det ene veerelse har direkte udgang til haven, og stueplanet fuldendes slutteligt af et
leekkert badeveaerelse med travertinklinker.

Overetagen har tidligere tjent som kunsterbolig, og det vil heller ikke vaekke den store undren, at
lysindfaldet i stueplanet har vaeret anvendt i forbindelse med kunstneriske udfoldelser pa leerred. | dag er
forstesalen indrettet som et rummeligt soveveerelse. Det er blandt andet herfra, at udsigten til havnen og
Jresund er seerligt smuk, mens den hyggelige og ganske overkommelige have nedenfor byder pa
suveraene forhold pa pleenen og pa traeterrassen. Bemeerk den fiernbetjente markise og de ligeledes
fiernbetjente varmelamper.

(fortseettes 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: Stefan Thage
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Adresse: Strandvejen 234A, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 30030000010 Dato: 29.3.2025
Kontantpris: kr. 9.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.119

Skovshoved og omegn
Skovshoved var i fordums tid en fiskerlandsby. | dag har havnen vokset sig stor, og pa villavejene ligger mondsene ejendomme, der er med til at give kvarteret sit seerlige udtryk. Ud mod omradet er der en aflast lage, men
selvom huset ligger for sig selv, er det pa ingen made ensbetydende med, at man ikke har nem adgang til alle lokalomradets fortraeffeligheder.

Pa vandsiden ligger som sagt den charmerende havn, hvor man kan opleve en hyggelig og uhgitidelig sejleratmosfeere, og i den modsatte retning finder man hurtigt vej til Charlottenlund med et bredt udvalg af butikker og
forretninger pa Jaegersborg Allé. Spisesteder er der ogsa mange af i det omrade, hvor eksempelvis Skovshoved Kro bade ligger helt taet pa og serverer gedigne maltider.
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Adresse: Strandvejen 234A, 2920 Charlottenlund
Kontantpris: kr. 9.495.000

Sagsnr.: 30030000010
Ejerudgift/md.: kr. 5.119

Dato: 29.3.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelsen

Kommune: Gentofte

Matr.nr.: 8f Skovshoved m.fl.

BFE-nr.: 2042558 m.fl.

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed
Opfgrt/ombygget ar: 1875 / 1949

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 6.889.000,00

Grundvaerdi: 6.013.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.511.200,00
Grundlag for grundskyld: 4.810.400,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 224 m?2
Hovedbyg.bebyg.areal: 73 m2
Keelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 15 m?
Boligareal i alt: 88 m?
Andre bygninger: 9 m?2
-heraf Udhus 9 m?

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

Siemens kgle/fryseskab, Siemens emheette, Siemens komfur, Siemens ovn, Bosch opvaskemaskine, LG vaskemaskine, LG

terretumbler.

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

9.8.1976 Byplanvedtaegt nr. 21, Vedr 46C 52G 52H
9.8.1976 Byplanvedtaegt nr. 21, Vedr 46C 52G 52H
9.8.1976 Byplanvedtaegt nr. 21, Vedr 46C 52G 52H
Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:

- Plan - Kommuneplan 2021

- Plan - Forslag til Kommuneplan 2025

- Plan - Skovshoved gamle bydel

- Plan - Skovshoved gamle bydel

- Plan - Kommuneplanstrategi 2024

Ejendommen er omfattet af lokalplaner:

- Plan - Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader

- Plan - for fritiggende keeldre og hsevede opholdsarealer

- Plan - Partiel Byplanvedtaegt for et omrade i Gentofte Kommune beliggende langs
Strandvejen ud for Skovshoved havn

- Plan - Lokalplan 366 Hegning i Skovshoved By

- Plan - Stratage i Skovshoved By

Ejendommen er omfattet af Spildevandsplan:
- Kloakopland - Skovshoved
- Vedtaget: Spildevandsplan 2022-2032

Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Ejendommen er registreret bevaringsveerdi i kategori 4.

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn:

Pligt til medlemskab: Nej

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Adresse: Strandvejen 234A, 2920 Charlottenlund
Kontantpris: kr. 9.495.000

Sagsnr.: 30030000010
Ejerudgift/md.: kr. 5.119

Dato: 29.3.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Kgbstaedernes Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej

Forbehold: Ingen

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 8.021,00 Forbrug: 1.257,3 m?® naturgas

Udgiften er beregnet i &r: 2016

Ejendommens primeere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@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/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: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

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 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 veere i op- eller nedadgaende retning er
seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Grundejerforening grundskyldsbeskatning

Kgber geres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform.
Grundejerforeningen kan eje faelles arealer og/eller eiendomme, som enten har eller
eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket kan pavirke
grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belab, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et
forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens
grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske overfor
grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for
grundejerforeningens medlemmer.

... Fortseettes pa side 5
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Adresse: Strandvejen 234A, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 30030000010 Dato: 29.3.2025
Kontantpris: kr. 9.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.119
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  28.107,12 | Kontantpris/udbetaling kr. 9.495.000,00
Grundskyld 2023 Kr. 24.533.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 15.000,00
Husforsikring Kr. 4.148.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 58.850,00
Renovation kr. 4.450,00 Lalt kr. | 9.568.850,00
Skadedyr kr. 193,06 Kgber ggres opmaerksom p&, 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. &r: Kr. 61.431,18 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse
m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.

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: 475.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 52.095 md./ 625.140 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 42.378 md./ 508.534 &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: 29.3.2025. 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
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Adresse: Strandvejen 234A, 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 30030000010 Dato: 29.3.2025
Kontantpris: kr. 9.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.119
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.

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering
TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 2.000.000,00 2.000.000,00 | 1.581.440,00 DKK 1,00 31.000,00( 24,75 2.22

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at
stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle konsekvenser af ovenstdende, er szlger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende.
Faelles/privat vej:

Kgber er bekendt med, at ejendommen er beliggende pd en privat faellesvej. Det betyder, at der kan forekomme udgifter til vedligeholdelse mv. af vejen. Kgber gores opmaerksom p3, at disse
udgifter ikke er medtaget i vedlagte salgsopstilling, hvorfor keber ma forvente, at dette kan have konsekvenser for kgbers fremtidige ejerudgifter.
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