k,‘.‘
LA

31

J11

Adolphsvej 7, st., 2820 Gentofte

Ejd. type Villalejlighed
Kontant 11.500.000
Ejerudgift 6.473

Byggedr/ombygget 1913/1995
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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Adolphsvej 7, st., 2820 Gentofte Sagsnr.: 140-327 Dato: 25.05.2026
Kontantpris: kr. 11.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.473

===

Eksklusiv Villalejlighed i Hjertet af Gentofte - Et Sandt Drgmme-
hjem

Velkommen til denne udsggte villalejlighed beliggende midt i det eftertrag-
tede Gentofte, hvor historie og moderne komfort gar hdnd i hdnd. Ejen-
dommen, oprindeligt opfert i 1913, fremstar som et mestervaerk af renove-
ring med sin gennemgribende modernisering afsluttet i 2024. Her forenes
tidlgs charme med nutidens luksusstandarder, hvilket ggr denne bolig til
noget helt saerligt.

Med en samlet etagemeter pa hele 215 kvadratmeter byder lejligheden pa
rummelighed ud over det saedvanlige. Boligarealet pa 138 kvadratmeter
omfatter en elegant entre med rigelig plads til bade sko og overtgj. Det
store &bne kgkken-alrum er indrettet med sans for detaljer og har en smuk
marmor bordplade, der inviterer til gastronomiske oplevelser. De tre lyse
sovevzrelser er ideelle til bade familie og gaester, mens den charmerende
karnap skaber et hyggeligt laesehjgrne eller arbejdsplads.

Spisestuen kan rumme selv de stgrste middagsselskaber, og den tilstgden-
de stue indbyder til afslappende stunder foran fjernsynet eller med en god
bog. Hele kaelderen pd 77 kvadratmeter hgrer eksklusivt til lejligheden og

rummer et stort bryggers samt to fleksible disponible rum perfekt til opbe-
varing, veerksted eller hjemmetraening.

Udendgrsomraderne er lige s& imponerende som indendgrsfaciliteterne.

Den private have er en oase af ro med en enorm terrasse designet til uden-
dgrs livsstil. Det store udekgkken matcher indendgrskgkkenets elegance
med sine marmor bordplader og tilbyder al den ngdvendige plads til at nyde
maéltider under 8ben himmel. Denne villaejendom kombinerer det bedste fra
fortidens arkitektur med moderne bekvemmeligheder og giver dig mulighed
for at bo centralt uden at g p& kompromis med privatliv eller luksus.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Steffen Billing Larsen
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Adresse: Adolphsvej 7, st., 2820 Gentofte

Kontantpris: kr. 11.500.000
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Adresse: Adolphsvej 7, st., 2820 Gentofte Sagsnr.: 140-327 Dato: 25.05.2026
Kontantpris: kr. 11.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.473
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villalejlighed (Ideel anpart) ~ Grundareal for den samlede 724 m* | gapyitutter
M3 benyttes til: Beboelse eJepdom: ) - Nr. 1: 28.02.1935 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv,
Kommune: Gentofte ~ Boligareal i alt: 138 m*  _Nr 2:31.01.1996 - Dok. vedr. benyttelse
Matr.nr.: 21by Gentofte m.fl. - Nr. 3: 19.12.2000 - Lokalplan 162
BFE-nr.: 1300087 (Anpart 1)  @vrige arealer: - Nr. 4: 03.06.2004 - Lokalplan 162.1
Zonestatus: Byzone  Keelder: 77 m? | - Nr. 5: 08.12.2024 - Samejeoverenskomst
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget &r: 1913/1995 ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg- Planer
res pd www.boligejer.dk. Bygningsarealer Kommuneplan 5.B51 - Smakkegardsvej, Hoeghsmindevej m.fl.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen. Lokalplan 162 - Lokalplan 162 for et omrade omkring Bernstorffsvej, Hoeg-
Offentlig vurdering pr. 2024 hsmindevej, Tagesmindevej og Parkovsvej
Ejendomsveerdi: 9.465.060 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Lokalplan 162.1 - Tillaeg 1 til Lokalplan 162
Grundveerdi: 6.448.860  arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet Lokalplan 395 - Temalokalplan for altaner og tagterrasser i villaomrader
Grundlag for ejd. veerdiskat: 7.572.048 fra diverse offentlige registre og kan derfor Lokalplan 402 - om overdakninger, herunder udestuer
Grundlag for grundskyld: 5.159.088  ikke betragtes som en garanti. Lokalplan 405 - for fritliggende kaeldre og haevede opholdsarealer

Lokalplan 423 - Temalokalplan for hegning
Lokalplan 438 - Temalokalplan for sekundaere bygninger

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

Ovn (Gaggenau), Kogeplade (AEG, Integreret emheaette), Emhaette (AEG, en del af kogepladen), Kgle/fryseskab,
Kgleskab (i keelderen), Opvaskemaskine (SMEG), Vaskemaskine, Tgrretumbler

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Adolphsvej 7, st., 2820 Gentofte Sagsnr.: 140-327 Dato: 25.05.2026
Kontantpris: kr. 11.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.473

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Tryg Forsik-

ring Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: AFVENTER FORSIKRINGSPOLICE

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.581 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2018
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Varmeforbrug er taget fra energimaerkerapport fra 2018, og beregnet ud fra fordelingstallet.

Vand: Alment vandforsyningsanlag
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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 forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult
hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd"

Energimeaerkning: Energimaerke D
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RealMaeglerne Lyngby ApS

CVR-nr. 44585391

Ngrgaardsvej 18A, st. tv. / 2800 Kongens Lyngby
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Adresse: Adolphsvej 7, st., 2820 Gentofte Sagsnr.: 140-327 Dato: 25.05.2026
Kontantpris: kr. 11.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.473

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 38.617 Kontantpris kr. 11.500.000
Grundskyld kr. 26.311 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 70.850
Rottebekaempelse kr. 299 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.583
Renovation kr. 4.450 I alt kr. 11.580.433
Husforsikring *ansl3et kr. 8.000

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 77.677

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. mé ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Adresse: Adolphsvej 7, st., 2820 Gentofte
Kontantpris: kr. 11.500.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter - ejerbolig

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige veaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
vaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-
relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og sezelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Vedr. forelgbig vurdering (66/100 af den samlede)

Kgber er gjort opmaerksom pa, at der ikke er udarbejdet szerskilt offentlig vurdering for naervae-
rende ideelle anpart, men at der udelukkende er udarbejdet en samlet vurdering for hele ejen-
dommen. Den angivne ejendomsvurdering er ansldet som en procentmaessig andel af den sam-
lede ejendomsvurdering (66/100) i henhold til anpartens ejerandel i medfgr af sameje-
overenskomsten.

Jordforurening - omradeklassificeret som lettere forurenet - generel

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under
kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Vedr. inaktiv olietank

Version 3.8 S/SO

RealMaeglerne Lyngby ApS

CVR-nr. 44585391

Ngrgaardsvej 18A, st. tv. / 2800 Kongens Lyngby
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Sagsnr.: 140-327
Ejerudgift/md.: kr. 6.473

Dato: 25.05.2026

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 6: hovedstol kr. 6.189.000

Kgber er gjort seerlig opmaerksom pa, at der i henhold til ejendomsdatarapporten forefindes en
inaktiv olietank p5 ejendommen.

Salger oplyser, at der salger bekendt ikke er konstateret nogen form for forurening fra den
pagaeldende olietank. Kgber accepterer, at der hverken nu eller senere kan ggres krav gseldende
mod szelger som folge af evt. senere konstateret forurening fra olietanken, uanset hvornar den-
ne forurening er opstaet. Ksbesummen er fastsat under hensyntagen hertil, siledes at kaber
fuldt ud beerer risikoen for en eventuel forurening fra olietanken, samt eventuelle
omkostninger/tab som matte opsta som folge heraf.

Bevaringsvaerdig bygning

Kgber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsvardig kategori 7, jf.
Kulturstyrelsens register.

Fordelingstal

Fordelingstal: 66/100

Faellesudgift

Forsyning af el, gas, vand og fjernvarme: e El - der er bimaler s3 el afregnes efter faktisk for-
brug. e Vand - forbrug fordeles af efter forholdstallene, 66/100 og 34/100 e Fjernvarme - for-
brug fordeles af efter forholdstallene, 66/100 og 34/100 e Gas til gaskomfur (kogegas) - forde-
les med 50% til hver. e El til fiernvarme anlaeg estimeret til 365 Kw pr &r - forbrug fordeles af
efter forholdstallene, 66/100 og 34/100.
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Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig

op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mgad holdet bag
dit boligsalg

Il - Guldi
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