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Salgsopstilling

|€ LokalBolig

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

CVR 31363551

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: Phistersvej 3, 3. tv., 2900 Hellerup
Kontantpris: kr. 5.750.000

Sagsnr.: 13-X0001707
Ejerudgift/md.: kr. 6.906

Dato: 15.4.2025

Beskrivelse:

Sjeeldent udbudt, utroligt veludnyttet og meget lys lejlighed averst med to altaner, sken udsigt og
mulighed for tilkeb af garage.

| det attraktive St. Taffelbay i hjertet af Hellerup ligger denne sublime lejlighed p& gverste etage i en
ejendom fra 1952 med nyere tag fra 2021. Boligen modtager fra alle rum et genergst lysindfald og byder
pé to gode veerelser, et badeveerelse, et kakken og en rummelig stue i &ben forbindelse med spisestuen.
Prikken over i’et er de to altaner, hvoraf den stgrste vender mod syd og den anden giver en
fantastiskudsigt mod Charlottenlund Skov. Desuden kan nsevnes, at saelger rader over egen garage i
ejendommen med plads til bade bil og opbevaring, som der er mulighed for at tilkebe.

Det paene, tosidede kakken har lyse skabe og skuffer, som sikrer gode opbevaringslgsninger til gryder,
pander og de resterende remedier. | stuen lader det brede vinduesparti solens straler stramme ind og
skaber en behagelig atmosfeere. | forleengelse af stuen ligger desuden lejlighedens spisestue, som ligger
teet placeret pa kekkenet. Her kan abnes op og laves abent kgkken-alrum, hvis det gnskes.

Foruden de nydelige opholdsrum rader lejligheden ogsa over to veerelser, der begge har fornuftige
sterrelser, sa de kan anvendes efter jeres behov. Til begge veerelser hgrer indgang med indbyggede
skabe og ved siden af det ene veerelse ligger badeveerelset med bruseniche og mulighed for vaskesgijle.
Har du brug for et ekstra vaerelse, kan dette nemt skabes i spisestuen.

Fra bade det ene soveveerelse og fra stuen er der der ud til den starste af altanerne, der er vendt mod
syd, sa | har glaede af solens straler det meste af dagen. Herude indrettes nemt med altanmegbler sa | kan
sidde behageligt og nyde udsynet til arealerne omkring jer. Nar mgblerne ikke benyttes, kan de
opbevares i det tilstedende skud pa altanen. Fra spisestuen tilgas den anden altan, som, ligesom den
farste, er i hele lejlighedens leengde. Her far du tidlig morgensol og en utrolig sken udsigt over tagene i
Blidahpark helt til Charlottenlund Skov.

Alt hvad hjertet begeerer er for jeres fadder med gaafstand til Strandvejens rige udvalg af
specialforretninger, spisesteder og dagligvarebutikker. Charlottenlund Fort og skoven er mindre end
timinutters gang veek, ligesom Qregardsparken og Hellerup Strand er inden for

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

veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Nicolai Kanstrup-Clausen
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Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed

M3 benyttes til: beboelse

Kommune: Gentofte

Matr.nr.: 18at Gentofte

BFE-nr.: 198441

Ejerl.nr. 15

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig

Kloak: Feelleskloakeret: spildevand + delvis tag- og overfladevand
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme

Opfgrt/ombygget &r: 1952

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2022

Ejendomsveerdi: 5.783.000,00

Grundvaerdi: 3.930.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.626.400,00
Grundlag for grundskyld:

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

Arealer*

Tinglyst areal: 85 m?2
Heraf tinglyst boligareal: 85 m2
BBR-boligareal: 92 m2

Ejerforeningsforhold
Feellesudg. fordeles efter:
Tinglyst fordelingstal: 85/13018
Adm. fordelingstal: 85/13018
Sikkerhed til e/f: 5.000,00

I form af: Ejerpantebrev

Forhgjelse af sikkerhed: 45.000,00
I form af: Ejerpantebrev

Tilbehor:

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

De i lejligheden tilstedevaerende harde hvidevarer.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

29.6.1898 Dok om Neeringsdrift

13.6.1900 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, overkearsel , feelles ind- og udkersel mv
16.8.1911 Dok om Afvandning

21.2.1923 Dok om bebyggelse, benyttelse mv ..

21.6.1935 Dok om faerdselsret mv 3_H_181

15.7.1935 Dok om feerdselsret mv

20.7.1953 Dok om transformerstation mv

2.10.1953 Dok om feerdselsret mv

2.10.1953 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv

28.1.1954 Dok om overkgrsel, feelles ind- og udkersel mv

3.2.1954 Pligt til evt. at @ndre w.c. og gulvafleb Dgbg 3050-H181 -

23.12.1983 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Ikke til hinder for prioritering
9.11.1988 Dok om Kraftvarmergranlaeg Ej til hinder for prioritering

5.1.2016 Vedteegter: Nye vedteegter for E/F St. Taffelbay |

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

Brugsret og feellesfaciliteter
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring  hos faellesforsikret via

ejerforeningen.
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

Ssvamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rarskade: @ Ja O Nej
Forbehold: Der indhentes ikke forsikringstilbud, da ejendommen er forsikret via ejerforeningen.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 12.221,28
Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Oplysningerne stammer fra: Anslaet, da seelgers seneste ars faktiske udgift ikke er repreesentativt

@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/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: D

Andre forhold af veesentlig betydning:
Udlejning: Udlejning tilladt.
Husdyr: Der ma holdes hund, kat eller mindre husdyr. Dog ikke krybdyr.

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. Ejendommen er kortlagt pa
vidensniveau 1.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig 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
saelger og saelgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsvaerdiskat kr. 2350464 | Kontantpris/udbetaling kr. 5.750.000,00
Grundskyld 2024 kr. 16.034.00 Notering af ejerskifte, anslaet kr. 1875,00
Feellesudgifter anslaet kr.  40.069.23 Tinglysningsafgift debitorskifte, ejerforeningens sikkerhed kr. | 1.825,00
Rottebekaempelse anslaet Kr. 97 50 Ekspeditionsgebyr debitorskifte, ejerforeningens sikkerhed kr. | 1.875,00
Internet anslaet Kr. 636.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 36.350,00
Fiberleje anslaet Kr. 232 56 Forhgijelse af sikkerhed til ejerforening mv. kr. | 1.825,00
Ekstra bidrag anslaet kr.  2.204,00 [alt kr. | 5.793.750,00
Ejerudgift i alt 1. &r: kr. 82.867,93

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: 290.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 31.726 md./ 380.713 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 25.808 md./ 309.692 &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: 15.4.2025. 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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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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