Strandvejen 154, 1., 2920 Charlottenlund

Ejd. type Ejerlejlighed Bolig m2 218
Kontantpris 19.800.000 Veerelser 5
Ejerudgift 14.742

Byggear/ombygget 1878/1984 Energimaerke C

Sagsnr. 3573265
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RealMaeglerne Birkergd & Holte ApS

: CVR-nr. 41445637
ekt Birkergd Kongevej 44C / 3460 Birkergd
TIf. 23440102 / birkerod@mailreal.dk

Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/birkergd

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 salger.

Adresse: Strandvejen 154, 1., 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 357]265 Dato: 25.10.2025
Kontantpris: kr. 19.800.000 Ejerudgift/md.: kr. 14.742

Beskrivelse:

Se naeste side!

Vigtig information:

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

Nledvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Jakob Bech
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Adresse: Strandvejen 154, 1., 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 357]265 Dato: 25.10.2025
Kontantpris: kr. 19.800.000 Ejerudgift/md.: kr. 14.742

Udsigt til Gresund fra 1. raekke pa Strandvejen - Lejlighed med fokus pa privatliv

Attraktiv beliggenhed med @resund pa den ene side og skoven pa den anden. Midt imellem Charlottenlunds indkebscentrum pa Jaegersborg Allé, Hellerup og Skovshoved Havn. Charmerende stemning med bade Café
Jorden Rundt, Skovridderkroen og Fortet indenfor et par hundrede meter. P& den anden side af vejen ligger den ikoniske badeanstalt for dem som gnsker at maerke havet.

Men alt opleves fra en bolig, hvor man lever ugeneret i sine egne omgivelser.

Denne bolig som ligger pa 1. og 2. sal i "Villa Oline” byder pa noget helt seerligt. Bygningen er af hgj kvalitet, bevaringsveerdig og star som da den blev opfert i 1878 med sine tykke mure med hulmursisolering.
Lejligheden — med lys fra alle verdenshjgrner — er indrettet og istandsat efter alle kunstens regler. Alene ankomsten til denne bolig er helt speciel. Fornem brolagt indkarsel med planter, belyst om natten. Privat og yderst
imponerende hall med unikke detaljer af traeskeererarbejde fra en tid, hvor udsegt handvaerk var i hgjssedet. Flot vinduesparti og smukt loft. Stor repos med plads til kontorarbejdsplads. Praesentabel entré med elegant
indbygget garderobe. Gaestebadevaerelse med high end armatur, vask og sanitet. Vaerelse med kvist og udsigt til skoven. Stort kakken-alrum/stue i ét med kvist til skoven og dobbeltder til meget stor altan med
enestaende flot udsigt til @resund. Mellemgang med indbyggede skabe med stilfulde snedkerlager, hvoraf den ene fgrer videre op til 2. sal. Klassisk stue med hgijt til loftet og indbyggede skabe. Videre adgang til
stue/bibliotek med udgang til vestvendt terrasse med udsigt til skoven. Sovevaerelse mod @resund med direkte adgang til praktisk vaskerum med de bedste maskiner samt separat toilet og separat badevaerelse —
Begge med hgj kvalitet i materialer og i moderne og eksklusiv stil. Alt nyt og aldrig brugt. 2. sal byder pa en ekstra mulighed for hiemmekontor eller teenageafdeling, alt efter behov. Ogsa her flot udsigt over Sundet.

Alt er renoveret indenfor de seneste ar. Nyt gasfyr, nye el- og vandinstallationer, isolering, flotte egetreesparketgulve med gulvvarme, total lydisolering mod stueetagen og 3-lags stajdampende ruder overalt i lejligheden.

En bolig, der hvad lydisolering angar langt overgar kravene til moderne byggeri, og hvor man - som felge af en hgj kaelder og haijt til loftet i stueetagen - pa 1. sal er hgjt haevet over omgivelserne. Her er
forudsaetningerne skabt for, at man kan nyde privatlivet. Ingen over og ingen ved siden af, og kun den kontakt med beboerne i stueetagen som er ngdvendig eller gnskelig.

Til boligen harer 2 parkeringspladser, hvor der er forberedt til montering af ladestander og derudover er der yderligere en gaesteparkering pa grunden. Det er muligt som led i handlen at fa installeret elevator. Tilsvarende
kan aftales adgang til haven eller direkte brugsret til en del heraf.

Ejendommen er gedigent opfert og de seneste ars renoveringsarbejder betyder, at vedligehold de kommende mange ar vil vaere begraenset. Energiklassen er god for en ejendom fra dette byggear, varmeudgiften lav og
den manedlige ejerudgift stort set begraenset til boligskatterne.

@nsker en ny ejer sig en hel ejendom kan der aftales et kagb eller en forkabsret pa stuelejligheden og den tilhgrende tidligere staldbygning.
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Adresse: Strandvejen 154, 1., 2920 Charlottenlund
Kontantpris: kr. 19.800.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Ejerlejlighed
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Gentofte
Matr.nr.: 1 g Charlottenlund
BFE-nr.: 100439326
Ejl.nr.: 2
Zonestatus: Byzone
Vand: Offentligt vandvaerk
Vej: Offentlig
Kloak: Offentlig
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed
Opfgrt/ombygget ar: 1878/1984
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 18.190.000 kr.
Grundveerdi: 4.610.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 14.552.000 kr.
Grundlag for grundskyld: 3.688.000 kr.

Tilbehgr:

Arealerx*

Tinglyst areal i alt:
- heraf boligareal:

BBR-boligareal:

Sagsnr.: 3571265
Ejerudgift/md.: kr. 14.742

239 m?
239 m2

218 m?

Evt. gvrige arealer:

* Lees neermere om, hvordan arealer opgeres
pa www.boligejer.dk.

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

Kogeplade
Miele vaskemaskine
Miele tgrretumbler

@vrige tilstedevaerende hirde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.
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REAL

Dato: 25.10.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Nr. 1 lyst d. 25.04.1972 Dok om adgangsbegraensning mv
Nr. 4 lyst d. 19.08.2020 Salgs- & pantsaetningsforbud

Planer:

Lokalplan 365
Lokalplan 380
Lokalplan 438
Lokalplan 322
Lokalplan 405
Lokalplan 423
Kommuneplan 2021
Spildevandsplan

Grundvand - Drikkevandsinteresser

Kgber ggres opmaerksom pa at jf. ejendomsdatarapporten er ejendommen beliggende i
et omrade med drikkevandsinteresser.
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Adresse: Strandvejen 154, 1., 2920 Charlottenlund
Kontantpris: kr. 19.800.000

Sagsnr.: 3571265
Ejerudgift/md.: kr. 14.742

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Aim. Brand Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.996 Forbrug: 2.282,56 m3

Udgiften er beregnet i ar: 2021

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

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Udgiften stammer fra energimaerket og er derefter beregnet efter fordelingstallet 40/100.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Energimeerke C.

Version 3.6 E/SO
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REAL

Dato: 25.10.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Byzone:

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone somudgangspunkt
blive omradeklassificeret som lettere forurenede, jf. § 1, i lov om aendringaf lov om
forurenet jord. Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forurenet, eftersom
ejendommen er beliggende i byzone. Lettere forurening er forurening, som ligger
under kriterierne for kortleegning som forurenet men over et defineret
mindstekriterium.

Oplysning om forelgbig grundskyld

Grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig beskatning. Grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra det forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Fredede fortidsminder og fortidsmindebeskyttelseslinjer
Der er registreret fredede fortidsminder/fortidsmindebeskyttelseslinjer pa
ejendommen.

Bevaringsvardig bygning

Kaber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsveerdig i
kategori 4 og 5, jf. Kulturstyrelsens register.

At en ejendom er bevaringsveerdig kan medfere, at der geelder seerlige regler for
bygningens ydre, herunder fx i hvilket omfang der kan ske ombygning, hvilke
tilbygninger der ma laves, hvilke vinduer og dgre man ma seette i, hvilket tag man ma
leegge pa osv. Der kan desuden geelde szerlige regler for faeldning/flytning af traeer og
buske, der omgiver huset.
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RealMaeglerne Birkergd & Holte ApS
CVR-nr. 41445637

Birkergd Kongevej 44C / 3460 Birkergd R E \L
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Adresse: Strandvejen 154, 1., 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 3571265 Dato: 25.10.2025
Kontantpris: kr. 19.800.000 Ejerudgift/md.: kr. 14.742

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

Ejendomsveaerdiskat kr. 121.848 Kontantpris/udbetaling kr. 19.800.000
Grundskyld kr. 18.809 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 120.650
Ejerforening kr. 36.000 kr.

Rottebekaempelsem anslaet Kr. 250 Talt 19.920.650

Kgober ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 176.907

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 990.000 Brutto ekskl. ejerudgift 104.235 md./ 1.250.822 ar Netto ekskl. ejerudgift 85.691 md./ 1.028.297 &r v/24,63%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 25.10.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Adresse: Strandvejen 154, 1., 2920 Charlottenlund Sagsnr.: 3571265 Dato: 25.10.2025
Kontantpris: kr. 19.800.000 Ejerudgift/md.: kr. 14.742
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) 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. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering

Grundejerforening el.lign.: Vides ikke

Brugsret og feellesfaciliteter:
Der er adgang til have.

Der medfglger brugsret til 2 parkeringspladser, hvor der er forberedt til el-ladestander.
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veaelg din Mgad holdet bag
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce




