BERNSTORFFESTATE

Den rigtige maegler gar forskellen
Marievej 7, 2950 Vedbaek

Telefon 7022 0506, info@bernstorffestate.dk
bernstorffestate.dk, CVR 31610176

Dreyersvej 13
2960 Rungsted Kyst

PRIS 22.945.000
UDBETALING 1.150.000
BRUTTO EKSKL. EJERUDGIFT 125.543
NETTO EKSKL. EJERUDGIFT 102.371
EJERUDGIFT (MD.) 20.953
BOLIGAREAL 360 m?
KAELDERAREAL 101 m?
GRUNDAREAL 1.338 m?2
VAERELSER 9
ANTAL PLAN 3
BYGGEAR 1977
SAGSNUMMER 36510000305
EJENDOMSTYPE Villa
ENERGIM/AERKE B




BERNSTORFFESTATE

Den rigtige maegler gar forskellen
Marievej 7, 2950 Vedbaek

Telefon 7022 0506, info@bernstorffestate.dk
bernstorffestate.dk, CVR 31610176

Salgsopstilling

Adresse: Dreyersvej 13, 2960 Rungsted Kyst Sagsnr.: 36510000305 Dato: 3.4.2025
Kontantpris: kr. 22.945.000 Ejerudgift/md.: kr. 20.953

Beskrivelse:

461 M2 PAL/EVILLA MED HAVUDSIGT- ENESTAENDE BOLIG TIL DEN KRAESNE K@BER

Sken beliggenhed pa eksklusive og rolige Dreyersvej i Rungsted Kyst — veek fra Strandvejen - i kort
gaafstand til stranden, privat feelles badebro og hyggelige Rungsted Havn.

Denne smukke ejendom har alle herskabsboligers kvaliteter med fuldt moderne teknik og praesenterer en
pa alle punkter gennemfert planigsning.

Ejendommen er indrettet med baggrund i ejerens arelange forgaeves sggen efter huset, der "har det
hele". Visionen er realiseret ned til mindste detalje. Kun de bedste materialer og handveerks Igsninger er
anvendt, og villaen praesenterer sig i alle henseender som den gnskede drammebolig.

| bliver budt velkommen af et majestaetisk hjem med store, sprossede franske vinduer: Harmoni og
gennemfert aestetik preeger nummer 13 pa den fuldstaendigt uforstyrrede og private grund uden indblik fra
naboer og nysgerrige blikke.

Elegant lige fra det smukke ankomstparti med elektrisk port til den store tagterrasse med fortryllende
udsigt over @resund og den private have med smuk gammel beplantning, fint komplementeret af
rhododendron og smukke treeer pa den 1338 kvm store grund. Herude er lagt op til udeliv med stor, syd
og sydvestvendt terrasse i direkte forlaengelse af spisestuen til indoor/outdoor living; her smelter
hjemmets inde- og udearealer let og elegant sammen. De afslappende stunder kan ligeledes nydes pa
den store tagterrasse der vender mod, @st, syd og vest, hvor @resunds betagende udsigt kan nydes fra
morgen til aften.

Og med privat badebro og strand til vejen er der virkelig format over boligen. Her er raffinement og
herskabelighed ned til sidste centimeter i alle hjemmets 461 kvadratmeter inden dgre, efter eiendommen
mere eller mindre blev opfgrt pa ny ved en total om- og tilbygning i 2015. | kan blandt andet gleede jer til
smukke sildebensparket gulve i eg, hgit til loftet, gaspejs og et gennemfart kekken/alrum komplementeret
med hvidevarer fra Gaggenau.

Boligen rummer i stueplan: hall, bryggers, gaestetoilet, 2 stuer i forlgb der adskilles af gaspejsen, der
skaber varme og atmosfaere i hjemmets rummelige opholdsarealer, kakken-alrum og veerelse/kontor.
Farste salen er indrettet med 4 rummelige veerelser, hvoraf det ene er oplagt som foreeldresoveveerelse,
da der herfra er direkte adganag til stort walk-in-closet og et leekkert badevaerelse. De resterende veerelser
er alle yderst indretningsvenlige, tillige med reposen der ogsa rummer yderligere muligheder for
indretning, dertil kommer yderligere et skent badeveerelse.

Oveni far | en fantastisk underetage som rummer — ligesa god loftshgjde og et naturligt lysindfald — med
komplet au pair-afdeling/teenageafdeling med rummelige veerelser og skent badevaerelse samt bryggers
med vaskefaciliteter. Desuden fglger stort udhus med mulighed for opbevaring samt carport.

Vigtig information:
Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne 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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Philip Stenkjeer
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Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Helarsbeboelse

Kommune: Hgrsholm

Matr.nr.: 3eq Rungsted By, Rungsted

BFE-nr.: 2380471

Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Privat feellesvej

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed
Opfgrt/ombygget ar: 1977 / 2014

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsvaerdi: 22.950.000,00

Grundvaerdi: 6.286.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 18.360.000,00
Grundlag for grundskyld: 5.028.800,00

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

Arealer*

Grundareal udggr: 1338 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 205 m?
Keelderareal: 101 m?
Udnyttet tagetage: 0 m?2
Boligareal i alt: 360 m2
Andre bygninger: 62 m2
-heraf Garage 29 m?
-heraf Udhus 33 m?

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Tilbehor:

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

type: Gaskomfur meaerke: Gaggenau
type: Keleskab maerke: Gaggenau

type: Opvaskemaskine maerke: Gaggenau
type: Ovn maerke: Gaggenau

type: Damp/kombiovn maerke: Gaggenau
type: Vaskemaskine maerke: Miele

type: Terretumbler maerke: AEG

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:
4.6.1897 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

9.10.1903 Dok om sanatorier og hospitaler 20/8-1981 delv aflyst.
16.10.1903 Dok om sanatorier og hospitaler 20/8-1981 delv aflyst.
17.6.1904 Retsanm Dok om hegn mod dreyersvej (30-) 20/8-1981, 6/6-1994 delv

aflyst.

13.12.1912 Dok om bebyggelse, benyttelse mv 20/8-1981, 6/6-1994 delv aflyst.
17.4.1945 Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv 20/8-1981 delv aflyst.
25.4.1949 Dok om bebyggelse og afstandsbestemmelse

6.2.1963 Byplanvedtaegt, Vedr 310

16.6.1982 Retsanm Dok om vejlaug, Tillige lyst pantstiftende.
Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
IDA Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej

Forbehold: Forsikringsforhold - Praemien som er medregnet i ejerudgiften er baseret pa szelgers nuvaerende praemie, den
pageeldende police kan rekvireres hos Bernstorff Estate. Kaber ggres opmaerksom pa, at preemien kan vaere beregnet ud fra
seerlige forsikringsaftaler og samlerabatter, hvorfor keber ikke ngdvendigvis kan opna samme daekning og praemie. Keber er
saledes opfordret til at indhente eget forsikringstilbud. Ejendomsmaegler og szelger er uden ansvar i forhold til 2endring af daekning
og preemien i det tilbud kaber indhenter.

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.227,00 Forbrug: 2.719 m3

Udgiften er beregnet i &r: 2020

Ejendommens primeere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Ejendommens supplerende varmekilde: Gaspejs

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand, risiko for stgd

Energimeerkning: B

Andre forhold af veesentlig betydning:

Privat faellesvej

Adgangen til eiendommen finder sted via den private feellesvej og keber accepterer,
hvad der heraf falger af rettigheder, samt forpligtigelser, herunder vedligehold af vejen
og medlemspligt af vejlaug.

Vejlaug
Ejendommen er medlem af Fugmannsvej/Dreyersvej Vejlaug. Der er tinglyst
pantstiftende byrde for kr. 5.000,-.

Badelaug
Der er til eiendommen knyttet adgang til badelauget "Broen ud for Fugmannsvej".
Medlemsskab sker ved individuel optagelse. Optagelsesgebyret er p.t. kr. 4.000,-.

Miljostatus

Kgber er oplyst om at ejendommen er beliggende i et omrade, som af kommunen er
omradeklassificeret som lettere forurenet. (gaeldende for de fleste byzone-ejendomme
i Danmark) Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

BBR-Meddelelse

Kgber er udtrykkeligt gjort opmaerksom pa og accepterer, at oplysningerne i
salgsopstillingen kan variere i forhold til BBR-meddelelsen herunder arealer. BBR-
ejermeddelelsens oplysninger bygger pa seelgers, eller evt. tidligere ejeres
indberetninger til kommunen. BBR-meddelelsens oplysninger kan derfor afvige fra de
faktiske forhold, hvorfor kaber udtrykkeligt er opfordret til at besigtige ejendommen
samt foretage kontrolopmaling forinden afgivelse af kabstilbud, saledes at denne har
forholdt sig til de faktiske forhold. Eventuelle afvigelser i BBR-meddelelsen i forhold til
de faktiske forhold kan derfor ikke laegges til grund for eventuelle krav hverken mod
Bernstorff Estate eller seelger, hverken nu eller i fremtiden.

Kloakseparering

... Fortszettes pa side 6
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Adresse: Dreyersvej 13, 2960 Rungsted Kyst Sagsnr.: 36510000305 Dato: 3.4.2025
Kontantpris: kr. 22.945.000 Ejerudgift/md.: kr. 20.953
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 175.160,00 | Kontantpris/udbetaling kr. 22.945.000,00
Grundskyld 2025 Kr. 42.745.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 40.000,00
Husforsikring Kr. 17.110.92 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 139.550,00
Renovation kr.  13.801,00 |lalt kr. | 23.124.550,00
Miljg kr. 368,46 Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Vejlaug Kr. 1.500.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Badebrolaua. frivill Kr 750’00 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse

9 9 ! ’ m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.
Ejerudgift i alt 1. &r: kr. 251.435,38

Beregning af brutto/netto pd 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
sdledes 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 forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 1.150.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 125.543 md./ 1.506.513 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 102.371 md./ 1.228.448 &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 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: 3.4.2025. 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.

Ingen jf. oplysning fra szelger

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgaeld Obl. Kontant- | Optaget Rentf: 1. 8rs Rest- Rop Saldo Seerlige over- Garanti- | Kontant
type restgaeld veerdi | ivaluta | Kont./palyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkar | stillelse |regulering

TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 3.876.000,00 3.876.000,00 | 3.814.565,40 DKK 4,00 225.970,80] 30,00 7.52

TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 2.393.133,05 2.393.133,05 | 2.249.066,44 DKK 1,50 251.670,22] 11,25 | 11.81

TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 8.935.000,00 8.935.000,00 | 8.258.620,50 DKK 3,00 322.053,16] 27,25 242

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter - ejerboliger
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-/arsopgarelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller
nedadgaende retning er saelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kegber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende vedr. den forelgbige beskatning.
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Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Harsholm Kommune har vedtaget en klimatilpasning og ny aflgbsstrategi, af kommunes kloaksystem, saledes, at der skal separatkloakeres. Udgiften hertil er endnu ukendt, men baseret pa erfaringer fra andre kommuner

vurderes det, at dette arbejde i gennemsnit vil koste en parcelhusejer cirka 60.000 kr. og beboere i etageejendomme i gennemsnit ca. 5-10.000 kr. Kgber opfodres til at indhente yderligere oplysninger hos egen radgiver samt
hos kommunen: www.https://www.horsholm.dk/borger/affald-kloak-og-miljoe/spildevand-og-kloak/fremtidens-kloak
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