R =

Mellemvang 21, 2970 Hgrsholm

Ejd. type Villa
Kontant 14.500.000
Ejerudgift 6.410

Byggedr/ombygget 1926/1931

Bolig m?
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Dansk
Ejendomsmaeglerforening

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: Mellemvang 21, 2970 Hgrsholm Sagsnr.: 355-9490 Dato: 10.04.2026
Kontantpris: kr. 14.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.410

Enestaende og charmerende boligperle i naturskenne omgivelser

Velkommen til denne unikke bolig fra 1926 i Folehavekvarteret. Her far du 271
etagemeter (232 kvm registreret som bolig) i to plan og herudover et separat studie-/
erhvervslokale med direkte adgang til Folehaveskoven.

Boligen ligger for enden af en lukket vej og er moderniseret af nuveerende ejer med
respekt for husets sjeel.

Du ankommer til en stor hall med ovenlysvindue og svungen trappe til 1. sal. Fra
hallen er der adgang til vaskerum, kekken og stue. Stueetagen rummer et stort abent
kakken med indbygget spiseplads. Kakkenet abner sig mod stor spisestue, som har
udgang til en sken sydvestvendt have. Franske dobbeltdare abner op for de store,
sammenhzaengende stuer, der ogsa har udgang til haven. Et dejligt sovevaerelse samt
et badevaerelse med brus fuldender stueplan.

To separate trapper — én fra hallen og én fra spisestuen — giver en praktisk og fleksibel
planlgsning. Farstesalen rummer en stor stue pa ca. 35 kvm med fransk altan og flot
udsigt til skoven. Derudover er der tre soveveerelser, alle med franske altaner og kig til
enten have eller skov, en stor mgblerbar repos (ideel som hjemmekontor) samt et
dejligt badevaerelse med terrazzogulv og badekar.

Den fritiggende bygning er ideel som studie, atelier, galleri, gaesteafdeling eller er-
hverv — med eget kakken, toilet (mulighed for etablering af brus) og direkte til skoven.
Med store dobbeltdgre, panoramavinduer og et rat, industrielt look med betongulv og
hgijt til loftet er der tale om et rum med uanede muligheder. Bygningen har desuden
egen sydvendt have og egen adgang direkte til Folehaveskoven.

Ejendommen opvarmes med naturgas og har gulvvarme bade i stueplan og i
studiebygningen. Beliggenheden kunne ikke vaere bedre — her far du roen fra skoven
og haven, samtidig med at du bor teet pa Rungsted Havn, Karen Blixen Museet, Rung-
sted Golfbane og Harsholm Slotshave.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kebsaftale, hvisodenne 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 vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

IV(I)edvirkende 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: Bjarke Maasbgl
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Adresse: Mellemvang 21, 2970 Hgrsholm
Kontantpris: kr. 14.500.000

Sagsnr.: 355-9490

Dato: 10.04.2026

Ejerudgift/md.: kr. 6.410

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Hgrsholm
Matr.nr.: 4br Hgrsholm By, Hgrsholm
BFE-nr.: 2366861
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Privat feellesvej
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Naturgasfyr
Opfart/ombygget ar: 1926/1931
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2023
Ejendomsveerdi: 7.459.000
Grundveerdi: 3.955.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.967.200
Grundlag for grundskyld: 3.164.000

Arealer**

Grundareal: 735 m?
- heraf vej 49 m?
Boligareal i alt: 232 m?
@vrige arealer:

Erhvervsareal: 58 m?

** | aas neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
fra diverse offentlige registre og kan derfor
ikke betragtes som en garanti.

Tilbehgr:

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

Komfur: SMEG | Ovn: SMEG | Emhaette: X |
Tgrretumbler: Miele | Vaskemaskine: Frigor

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Kale/fryseskab: Bosch

| Kgleskab: X | Opvaskemaskine: Renli |

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 01.04.1921 - Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv
- Nr. 2: 27.02.1925 - Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv
- Nr. 3: 18.01.1933 - Dok om faerdselsret mv

- Nr. 6: 11.12.2017 - Aftale om anlaeg af naturgasstikledning

Planer

Kommuneplan 2.B4 - Gggevangskvarteret

Lokalplan 143 - Lokalplan 143 Bevaring i Hgrsholm Kommune
Lokalplan 172 - Lokalplan 172 for boligomradet Folehavekvarteret

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Mellemvang 21, 2970 Hgrsholm
Kontantpris: kr. 14.500.000

Sagsnr.: 355-9490
Ejerudgift/md.: kr. 6.410

Dato: 10.04.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: seelgers aktuelle forsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Studie/vaerksted er ikke daekket for svamp, insekt, skjulte rgr mm.

Der henvises til den pdgaeldende forsikringspolice, som kan rekvireres hos RealMaeglerne Maasbgl.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.500 Forbrug: O
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgasfyr
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

@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 energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke + C

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forurening:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifi-
ceret 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, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af

Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning i 2025. Ejen-
domsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er
beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes
forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen i 2025 blive efterreg-
uleret via forskuds-/&rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de

i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette
matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og

saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning i 2025.

Bevaringsveerdig:
Jf. BBR er ejendommen udpeget i Helhedsplan 2005-16 som bevar-
ingsveerdig.
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Adresse: Mellemvang 21, 2970 Hgrsholm Sagsnr.: 355-9490 Dato: 10.04.2026
Kontantpris: kr. 14.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.410

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

Ejendomsveerdiskat kr. 30.433 | Kontantpris kr. 14.500.000
Grundskyld kr. 26.894 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 88.850
Renovation kr. 3.204 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 6.975
Husforsikring kr. 16.391 |1 alt kr. 14.595.825

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 76.922

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes 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 indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 725.000 Brutto ekskl. ejerudgift 79.092 md. / 949.106 ar. Netto ekskl. ejerudgift 64.623 md. / 775.481 &r v/24,32 %

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 forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 4,0 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 25.03.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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Kontantpris: kr. 14.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.410
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Ingen.
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
pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller s&fremt det er frave-
get seerskilt i handlen.
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Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg




