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Beskrivelse:

Eksklusiv og indflytningsklar villa ved Bernstorffsparken

Velkommen til en skgn indflytningsklar villa i Gentofte. Villaen er beliggende pa en af omradets mest
eftertragtede veje. Ejendommen ligger tilbagetrukket pa en ugeneret koteletgrund pa 734 kvm, hvor
privatlivet er i hgjsaedet.

Moderne komfort i skenne rammer

Denne smagfuldt istandsatte villa har gennemgaet en omfattende renovering fra 2018 til 2022, hvor der
blandt andet er opfart en flot tilbygning med tre rummelige veerelser. Derudover er der etableret to
moderne badeveerelser samt udskiftet bade vinduer, dgre og tag. Dette afspejler sig i villaens attraktive
energimeerkning og lave varmeudgifter.

Gennemtaenkt planlgsning uden spildplads

Villaen byder pa en velindrettet planlgsning med en indbydende entre.

Herfra er der adgang til det ene af villaens to lyse og elegante badeveaerelser. Hiemmets hjerte er det
stilrene og funktionelle kekken med hvide kekkenfronter, Corian-bordplade og rigelig opbevaringsplads. |
forleengelse heraf findes et praktisk bryggers/viktualierum med vask, vaskesgjle og mulighed for
opbevaring af mad- og drikkevarer i starre maengder. Desuden er der adgang til en ter krybekaelder, der
Igber under hele huset.

Skon vaerelsesafdeling med gulvvarme

Villaen rummer fire reelle veerelser, hvoraf tre er placeret i den integrerede tilbygning. Denne afdeling har
gulvvarme overalt og direkte udgang til haven, hvilket skaber en harmonisk forbindelse mellem inde- og
udeliv.

Fantastiske udearealer

| sommerhalvaret kan | nyde den skanne terrasse, der er perfekt placeret mod syd og vest, hvilket sikrer
sol det meste af dagen. Skulle aftenduggen falde, kan markisen foldes ud, og terrassevarmeren taendes
for at forlaenge hyggen. Haven er let at vedligeholde med varieret randbeplantning, udsigt til traetoppene
og masser af fuglesang. Her er der rig mulighed for boldspil og udeliv i rolige omgivelser.

En af Gentoftes bedste beliggenheder

Villaen er placeret i et fredeligt og eksklusivt kvarter med smukke ejendomme og den fantastiske
Bernstorffspark som naermeste nabo. Samtidig er hverdagen nem med kort afstand til indkab, skoler,
daginstitutioner og S-tog, alt sammen inden for cykel- eller gaafstand.

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: Anders Lind Johansen
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E'engomsdata: ler+ Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer
Ejendomstype: Villa Grundareal udggr: 734 m?2 Servitutter: , )
M3 benyttes til: Beboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 170 m2 14.11.1900 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv .
K . 2 16.7.1919 Dok om bebyggelse, benyttelse my, aflyst § 6 iht lokalplan 162
ommune: Gentofte Kommune Keelderareal: 0m
Matr.nr.: 22HF Gentofte Udnvttet tagetage: 0 m2 22.12.1953 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
BFE-.nr.'. 2007254 Boligareal igalt' ge: 170 m2 8.10.1956 Dok om evt kloaksystem i overenstemmelse med aflgbsregulativets
N : best |
Zonestatus: Byzone Andre bygninger: 22 m22 Sis_gg?gzirom forbud mod bebyggelse mv
Vand: Alment vandforsyningsanizeg -heraf Carport 22m 22.1.1958 Dok om forsynings-/aflzbsledninger mv
Vej: Offentlig Bygningsarealer oplyses ifglge BBR- 19.12.2000 Lokalplan 162
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg meddelelsen. 3.6.2004 Lokalplan 162.1
Varmeinstallation:o Fjernvarme/blokvarme Lokalplan: Spildevandsplan 2015-2018
Opfgrt/ombygget ar: 1957 Lokalplan: Lokalplan 395 Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader
. . . Lokalplan: Lokalplan 423 Temalokalplan for hegning
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Lokalplan: Lokalplan 405 for fritliggende kaeldre og heevede opholdsarealer
Offentllg vurderlng pr.: 2024 Lokalplan: Lokalplan 402 om overdaekninger, herunder udestuer
Ejendomsveerdi: 10.383.000,00 Lokalplan: Lokalplan 380 - En temaplan for bevaringsvaerdige bygninger
Grundveerdi: 7.166.000,00 Lokalplan: Lokalplan 162 Tilleeg 1
Evt. ejerboligveerdi: Lokalplan: Lokalplan 162 for et omrade omkring Bernstorffsvej, Heeghsmindevej,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 8.306.400,00 Tagesmindevej og Parkovsvej
Grundlag for grundskyld: Kommune rammeplan: Kommuneplan 2021

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.

Tilbehgr: Grundejerforening: Nej

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

Opvaskemaskine, Smeg, ca. 2017
Kgleskab, Siemens, ca. 2017
Ovn, lkea, ca. 2020

Emheette, Miele, ukendt
Tarretumbler, AEG, ukendt
Vaskemaskine, LG, ca. 2017

Qvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold:

hos FDM

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 12.600,00 Forbrug: 15,82 MWh

Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Elvarme (El-gulvvarme pa lille badevaerelse)

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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Den foreliggende tilstandsrapport indeholder ingen forhold
karakteriseret som rgdt hus, gult hus eller sort hus

Elinstallationsrapport: Den foreliggende elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret som risiko for stad, risiko
for brand, "undersgges naermere”

Energimaerkning: B

Andre forhold af veesentlig betydning:

Bevaringsveerdi
Bevaringsveerdig i kategori 5.

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.

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.

Fotos

LokalBolig ger opmaerksom pa, at der benyttes fotomanipulation for at understatte
boligpraesentationen og beskytte szerligt indbo. Nogle billeder kan derfor vaere
manipuleret.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. ar: Kontantbehov ved kgb:

Husforsikring kr.  7.894,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 13.495.000,00
Renovation Kr. 4.450.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 82.850,00
Rottebekaempelse Kr. 329 46 Betaling af % ejerskifteforsikringspraemie kr. | 8.309,00
Ejendomsveerdiskat kr. 4236264 | lalt kr. | 13.586.159,00
Grundskyld 2025 kr. 29.237,00 Kgber ggres opmaarksom 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.  84.273,10

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: 675.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 74.138 md./ 889.651 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 60.312 md./ 723.747 &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: 25.5.2025. 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 Jyske Bank
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af Ingen jf. seelger.

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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