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Salgsopstilling

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 szelger.

Adresse: Ravnsnzesvej 214, 3460 Birkerad Sagsnr.: 70000395 Dato: 24.3.2025
Kontantpris: kr. 28.800.000 Ejerudgift/md.: kr. 9.346

;

Beskrivelse:

Hasterkab Sogn er et af Nordsjzellands mest fremragende omrader. Her finder man kombinationen af det
mest fortryllende landskab i overskuelig afstand til byen og ikke mindst den gode plads. Alt dette er der
masser af pa Ravnsnaesvej 214. En ejendom med plads til dyrehold og med utallige muligheder i flere
boliger. Der er egen badesg, et utroligt varieret dyreliv og gode jagt og fiskemuligheder. Og en
overraskende gribende atmosfeere af ro.

En grund fuld af natur og faciliteter

De mange alsidige hektar giver plads til at folde alskens planer ud. Der er hgijt til himlen og langt til
naboerne, sa det er en uforstyrret ejendom man overtager. Grunden er kuperet og man mzerker en
spaendende kant til eiendommen. Bakkedrag, eng, skov og algb beskriver landskabet, der er ledsaget af
intet mindre end tre sger.

Sgret til Lillesa, som er blevet beskrevet som kommunens reneste. Her er etableret en lille sandstrand og
man har succes med fangst af danske flodkrebs her. En anden s@ gar under navnet Gasesgen og her er
forsat gasehuse. Endelig finder man "skgjtesgen” i Hovedhusets have — denne sg er seerlig idyllisk, med

sin lille @, rododendron og de store egetraeer der spejler sig i vandet.

En Peerealle indleder ejendommen og man finder utallige treearter i f.eks. birkelunde, gamle ege langs
aen, pil, ahorn og bag og mange flere. Stort tulipantrae og mange blomstrende buske pryder omraderne
omkring boligerne. Man kan ogsa se frem til masser af brombaer, hyld, kirsebaer, blommer, zebler,
valngdder, hassel og mere til i den spiselige afdeling.

Ejendommens ro og varierede beplantning giver en hgj biodiversitet og et aktivt dyreliv. Man finder
eksempelvis fire arter af flagermus, og bade den syngende nattergal, hvinanden, radyr og isfuglen yngler
her.

Anseelige pleener og sldede stier gor arealerne lette at benytte. Der er anlagt talrige hestefolde og man
finder en ridebane pa ejendommen. En Igsdriftstald med tilbygget foderrum og sadelrum og med foldene
géende helt ned til Lilles@, understreger idyllen.

(fortseettes pa neeste side)

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 Wghlk
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Se ogsa de gvrige udbygninger, der blandt andet omfatter redskabsrum, carport, toiletter, breendeskure, drivhuse, veerksted og hgnsegard med hus. Ydermere fine parkeringsforhold. Der er indlagt fibernet og i granskoven
star en mobilmast der giver glimrende daskning.

Flere generationer, Bed and Breakfast eller meget andet

Oprindeligt var ejendommen Ravnsnaes Frugtplantage og man finder stadig velkomststenen pa ejendommen. Siden 1963 har ejendommen veeret i samme families eje og den har fungeret som flergenerationsejendom i artier.
Det er den absolut ogsa ideel til for der er 3 store opdelelige boliger og derudover 3 separates enheder, som ogsa hver iszer har kekken, bad og haver. Og der er separate malere for forbrug pa alle 8 enheder, samt for
hesteholdet.

De tre beboelsesgodkendte huse kaldes Ableladen, Langhuset og Hovedhuset. Ableladen er en flot ombygning fra 2017, af den oprindelige aeblelade fra ejendommens tid som frugtplantage. Langhuset var den oprindelige
medhjzelperbolig som blev ombygget i 2018. Hovedhuset fra 1933 er naturligvis det starste og har gennemgéaet renovering lgbende siden 2012 — sidst med smuk tilbygning i 2024.

Her mgder man smukke sildebensparketgulve hvis nuancer fremheseves af de sldende lysindfald. Der er mange veerelser og toilet pa begge etager. Kgkken-alrummet fremtreeder nydeligt og samler de store stuer og den
overdaekkede veranda i stueetagen

Roen pa landet og samtidig naerhed til det praktiske

Det er en ganske szerlig kombination at meerke sa stor en ro og naerhed til naturen og sa samtidig have bussen stoppende kun 600 m veek og med kun 1,6 km til daginstitutioner, skole og sport faciliteter. Man skal kun en
smule leengere for at n& neermeste indkgb og der er kun 5 min i bil til motorvejen. Hvor @sterbro er ndet pa 20 min. Kombinationerne er ganske enkelt fortryllende.

Mulighed for tilkeb af jord.

Det er muligt at tilkebe 4 HA med fold, remise og mose. Liggende i forbindelse med ejendommen.
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Dato: 24.3.2025

Matrikelbetegnelse og grundareal Areal Heraf vej

Matr. nr. 5b 48605 m? 380 m?
Matr. nr. 6f 19889 m? 460 m?
Matr. nr. 5d 12055 m? 0 m?
Areal i alt 80549 m? 840 m?

Arealerne fremgar af
Fredskovpligtigt areal 0,00 ha

Bygningsarealer
Udover arealoplysninger i salgsopstillingen kan bygningsarealerne yderligere specificeres saledes:

Bygning nr. jf. BBR Areal Heraf boligareal

Nr. 1 Erhverv i bygning 1 12 m? m?
Nr. 1 Hovedbygning i bygning 1, 2 og 3 585 m? 778 m?
Nr. 3 Erhverv i bygning 3 253 m? m?
Nr. 5 Udhus 82 m? m?
Nr. 6 Carport 32 m? m?
Nr. 7 Udhus 45 m? m?
Nr. 8 Udhus 25m? m?
Nr. 9 Udhus 30 m? m?
Nr. 10 Udhus 15 m? m?
Nr. 11 Udhus 20 m? m?
Bygningsarealer i alt 1099 m? 778 m?

Evt. bemeerkninger vedrgrende bygningsarealerne

Maskiner og staldinventar
Der medfalger folgende maskiner og staldinventar: Ingen.

Vand

Ejendommen forsynes fra privat alment vandveerk ®JaO Nej
Ejendommen forsynes fra egen vandforsyning O Ja® Nej
Safremt ejendommen forsynes fra egen vandforsyning, oplyses det, at

Har ejendommen indvindingstilladelse til markvanding QJa@® Nej

Dokumentation udleveres til kgber. Ejerskifte meddeles til kommunen af kgbers radgiver.

Andre kontrakter og aftaler

Seelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af bygninger, at der ingen er.

Saelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af jagtret, at der ingen er.

Saelger oplyser om aftaler vedr. udlejning af fiskeret, at der ingen er.

Seelger oplyser om andre aftaler vedr. udlejning at der foreligger en aftale vedr. udlejning af antenneposition.
Forpagtning og bortforpagtning af jord

Seaelger oplyser om forpagtnings-/bortforpagtningsaftaler, at der ingen er.

Stoetteberettigede arealer (grundbetalin
Er der saelger bekendt stetteberettigede arealer pa ejendommen

O Ja® Nej
Momsreguleringsforpligtelse

Kgber overtager eller indfrier saelgers momsreguleringsforpligtigelse. Saelger oplyser om forpligtigelsen, at
deringen er.
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Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Boliglandbrug

M3 benyttes til: Erhvervsejendom
Kommune: Rudersdal

Matr.nr.: 5b Ravnsnaes By, Birkergd m.fl.
BFE-nr.: 1310184 m.fl.

Zonestatus: Landzone

Vand: Alment privat vandvaerk

Vej: Offentlig

Kloak: @vrige renselgsninger: Aldre nedsivningsanleeg med nedsivning til
Varmeirgtvaebagich: Naturgas
Opfgrt/ombygget ar: 1933 / 2023

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2023
Ejendomsvaerdi: 10.384.000,00
Grundvaerdi: 9.794.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 8.307.200,00
Grundlag for grundskyld: 7.835.200,00

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

Arealer*

Grundareal udggr:

- heraf vej:
Hovedbyg.bebyg.areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:
-heraf Erhverv i bygning 1
-heraf Erhverv i bygning 3
-heraf Udhus

-heraf Carport

-heraf Udhus

-heraf Udhus

-heraf Udhus

-heraf Udhus

-heraf Udhus

80549 m?
840 m?
585 m?2
112 m2
268 m?2
778 m2
514 m2

12 m2
253 m2
82 m?
32 m2
45 m?
25 m?
30 m?
15 m2
20 m?

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-

meddelelsen.

Boligarealet er fordelt pa bygning 1, 2 og 3.

Tilbehor:

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

Hovedhus:

Miele kgle-/fryseskab, Bosch kummefryser, IKEA emhaette, IKEA indbygningsovn, IKEA mikrobglgeovn, IKEA
induktionskogeplade, Miele opvaskemaskine x2, Miele vaskemaskine, Miele tgrretumbler.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen er omfattet af felgende kommuneplaner:

- Kommuneplan 2021

- Ved Ravnsnaes

- Hosterkgb landomrade

- Planstrategi 2019

Ejendommen er beliggende indenfor en spildevandsplan med renseklasse Organisk
stof og fosfor.

Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.
Der er beskyttet natur pa ejendommen.

Ejendommen er palagt landbrugspligt.

Ejendommen er beliggende indenfor en sg- eller abeskyttelseslinje.

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 08.11.1932 Ibnr. 914527-14 Tillaegstekst Dok om hvorefter Ravnsnaes i
fremtiden vil vaere at betragte som en samlet ejendom i overensstemmelse med
lovgivningens forskrifter mv, Vedr 5B,5D,7C Filnavn: 14_S_521

Nr. 2 lyst d. 07.03.1934 Ibnr. 4979-14 Tilleegstekst Dok om forsynings-/aflgbsledninger
mv Filnavn: 14_/A_377

Nr. 3 lyst d. 17.04.1939 Ibnr. 914528-14 Tillaegstekst Dok om vand og oprensning
Filnavn: 14_S_521

Nr. 4 lyst d. 14.09.1965 Ibnr. 8185-14 Anmeerkning Retsanm Tillaegstekst Dok om vej
mv Filnavn: 14_L_415

Nr. 5 lyst d. 26.04.1972 Ibnr. 7812-14 Tilleegstekst Dok om kabler mv, Vedr 7C,5B,5D,
6F

Nr. 6 lyst d. 15.02.1983 Ibnr. 4399-14 Tillaegstekst Dok om ca. 20 nyttehaver mm,
Vedr 5B,5D,6F, 7C

Nr. 9 lyst d. 12.08.2024 Ibnr. 1015933739 Filnavn: ea5bf1df-5aac-4114-80e0-
a9ba22036873

Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej

Version 3.5 E/SO
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Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos

Gartnernes Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

svamp: O Ja @ Nej insekt: O Ja @ Nej
Forbehold: Ingen.

rorskade: O Ja ® Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 84.700,00 Forbrug: 7.476,3 m® naturgas
Udgiften er beregnet i &r: 2024

Ejendommens primeere varmekilde: Naturgas

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn og solceller

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Varmeforbrug er pa baggrund af tre energimaerker, som er fordelt saledes:

- Bygning 1 (karakter D): 3.544,5 m® naturgas og 865 kWh elektricitet (kr. 40.000)

- Bygning 2 (karakter C): 2.720,9 m? naturgas (kr. 29.200)

- Bygning 3 (karakter A2010): 1.210,9 m?® naturgas og 1.095 kWh elektricitet (kr. 15.500)

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

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimaerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Brandeovnen er produceret for 1. januar 2003:

Der findes 1 braendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra saelger er produceret
for 1. januar 2003. Breendeovnen skal derfor nedleegges eller udskiftes senest 12
maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5. Kgber skal indsende erkleering herom til
Miljgstyrelsen inden for fristen.

Pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller senere:

Der findes 1 pejseindsats i eiendommen, som ifalge oplysning fra seelger er
produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man forpligtet til
at indsende dokumentation for, at pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003
eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtgerelse om udskiftning eller nedlseggelse af visse fyringsanlaeg § 6.

Ejendom vurderet (kategoriseret) som erhvervsejendom:

Kgber er bekendt med, at ejendommen er vurderet (kategoriseret) som
erhvervsejendom, og beskatningsgrundlaget er oplyst pa baggrund af den aktuelle
kategori, ligesom ejendomsskatterne i ejerudgiften er forelgbigt fastsat ud fra
kategoriseringen som erhvervsejendom og for indevaerende ar.

Hvis Vurderingsstyrelsen matte finde, at eiendommen skal aendre kategori, vil dette
kunne medfgre en forhgjelse af eiendommens ejendomsskatter, og keber opfordres til
at s@ge egen radgivning herom.

| forleengelse af ovenstaende gares kaber opmaerksom pa, at der ikke foreligger en
ejendomsveerdi pa ejendommen, da SKAT endnu ikke har fastlagt denne. Derfor er
ejendomsvaerdien samt ejendomsveerdiskatten i ejerudgiften naevnt i salgsopstillingen
anslaet udfra szelgers seneste forskudsopgerelse.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter og vurderinger for landbrugs- og
skovejendomme vurderet som erhvervsejendom.

... Fortszettes pa side 5
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  42.366,72 | Kontantpris/udbetaling kr. 28.800.000,00
Grundskyld Kr. 22.246.68 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 174.650,00
Husforsikring kr. 13.847,00 |lalt kr. | 28.974.650,00
Renovation kr. 32.679,00 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 451.29 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Skadedyr Kr 566,57 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  112.157,26

Beregning af brutto/netto p% 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: 1.440.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 157.875 md./ 1.894.500 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 129.385 md./ 1.552.622 ar v/ 23,78 %

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: 24.3.2025. 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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Szerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma 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
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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.

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

L8ngiver/art Realkredit- Restazeld Obl. Kontant- | Optaget Rente 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- | Garanti- | Kontant
9 type 9 restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./pdlyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkdr | stillelse |regulering

NYKREDIT REALKREDIT A/S Anden lanetype 4.382.000,00 4.382.000,00 | 3.596.833,24 DKK 1,50 111.741,00f 26,75 4.27

NYKREDIT REALKREDIT A/S Anden lanetype 5.140.000,00 5.140.000,00 | 4.151.680,80 DKK 1,00 105.370,00f 25,25 4.27

Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Den i naerveerende salgsopstillings oplyste grundvaerdi, tilhgrende beskatningsgrundlag og grundskyld er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig
ejendomsbeskatning.
Disse er oplyst iht. opkreevning vedr. ejendommen og har udgangspunkt i den forelgbige grundveaerdi for 2023.

Det bemaerkes hertil, at ejendommen pa det forelgbige grundlag er omfattet af stigningsbegraensning. Det stigningsbegraensede beskatningsgrundlag afhaenger dog endvidere af
beskatningsgrundlaget i 2023, der ikke med sikkerhed lader sig beregne, fgr der for ejendommen foreligger en endelig grundveerdi for 2021.

N&r de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/3rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte veere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

Boligareal:

Kgber ggres opmaerksom p&, at det annoncerede boligareal udggres af disse tre boliger:

Bygning 1: 266 m2 boligareal

Bygning 2: 262 m?2 boligareal

Bygning 3: 250 m2 boligareal

Samlet: 778 m2 boligareal

Kgbesummens fordeling:

Ejerboligen kr. 18.800.000

@vrige boliger kr. 6.440.000

Jorden kr. 1.360.000

Andre bygninger (fordelt p5 de enkelte bygninger nedenfor) kr. 2.200.000
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LILIENHOFF

70 22 12 35 - kontakt@lilienhoff.dk

Adresse: Ravnsnzesvej 214, 3460 Birkerad Sagsnr.: 70000395 Dato: 24.3.2025
Kontantpris: kr. 28.800.000 Ejerudgift/md.: kr. 9.346

Kgbesum i alt kr. 28.800.000
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