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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: Kirsebaervej 8, 2970 Harsholm Sagsnr.: 19990000787 Dato: 11.7.2024
Kontantpris: kr. 33.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 12.294

Beskrivelse:
Indbegrebet af Luxury Farmlife

Luxury farmlife er nok den kategori, man ville placere denne helt fantastiske landejendom i, der ligger
blot 20 min fra Kebenhavn - teet pa det hele og sa alligevel sa langt vaek. For nar man er kert ind af den
private lage og fortsaetter sma 200 meter videre op til huset, faler man sig hengivet til et fantastisk mix
af Morten Korch-inspireret landidyl blandet med et skent skvaet kreativ leg og ultramoderne
bekvemmeligheder.

Det fgrste man mader, er den full size vedligeholdelsesfri multibane, der kan bruges til tennis, fodbold
eller omgang floor hockey. Ud til banen ligger en saerskilt bygning med en stor terrasse indrettet med
privat gym med de helt rigtige gummimatter lagt oven pa microcementgulvet. Rummet er udstyret med
samtlige traeningsmaskiner og ikke mindst kgleskab til de kolde vand. Vaeggene i det private gym er
dekoreret af kunstneren Sabe, ligesom der er indbygget aircondition, hvilket ogsa ger sig geeldende i
nabovaerelset. De to rum er store og rummelige, og hvis man vil konvertere til teenage-hybel, er det
mere end oplagt. Bygningen er belagt med stratag som resten af grundens bygninger og skaber en
smuk harmoni og sammenhgrighed hele matriklen igennem.

Oplevelsen af hgj kvalitet og ikke mindst haijt til loftet bekreeftes, nar man traeder ind i hovedhusets
imponerende hall, hvor den flotte pejs og de hgje traepaneler fuldender farstehandsindtrykket. Fra
hallen er der adgang til en separat gaesteafdeling med to toiletter og bad. Hele to veerelser udgar
afdelingen, der desuden har en saerskilt indgang med entre. Det hele er indrettet i samme hgje
kvalitetsniveau som resten af huset og ligger privat afskaret. Som i resten af huset har geesteafdelingen
indbygget B&O-hgijttalere.

Gennem en bred abning fra hall’en er der et naturligt flow ind til i stuen. Via et par trin ned og i aben og
lys forbindelse, ligger kekkenalrummet, der leverer husets smukkeste maleri — glaspartiet i to-etagers
hgjde, der tager naturen hele vejen ind i leveomraderne. Stuen opdeles hyggeligt med den indbyggede
pejs, og de hgje paneler fortsaetter herinde.

Beskrivelsen fortsattes pa naeste 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: Kristian Litzau
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Nar man traeder de fa trin ned i kekkenalrummet, overvaeldes man helt og aldeles af lyset og udsigten til traekronerne. Kakkenet fra Mgbelsnedkeriet har alt, du skal bruge og det store gaskomfur skaber kulinariske oplevelser
omgivet af natur og god stil med subway-tiles og hylder til kogebggerne. Stueetagen rummer derudover bryggers med vaske -og tarremaskiner, ekstra kaleskab og frysere samt yderligere et badeveerelse.

Fra kekkenet er der direkte udgang til den store traeterrasse, der er haevet over niveau og giver en naturlig sammenhang mellem ude og inde. En stor markise kan rulles fire meter ud og indbyggede udendgrs hgijttalere gar
en aften pa terrassen ekstra stemningsfuld.

Ejendommens fgrstesal byder pa privat stemning med hoteltykke gulvteepper og luksusbadevaerelser med sildebenslagte fliser, messingarmaturer og flotte messingdetaljer. Falelsen af plads og blik for detaljen er ligesa
gennemfgrt heroppe, der huser det store master-bedroom og et veerelse med eget toilet og privat altan med smukke kig til skoven.

Huset har tor kaelder med masser af muligheder for fx vinrum, ophold eller den luksus, der naturligt kommer med oceaner af opbevaringsplads.

Den 2.2 hektar store landejendom har sg og egen jagthytte, der med samme kompromislgse hand er belagt med stratag ligesom husets anneks, der er indrettet som et professionelt fotostudie og den store 4-ports garage —
selv det lille fuglehus i haven er taekket med stratag. Intet har undsluppet ejendommens fornemmelse for stemningsfyldte kvalitetsdetaljer, der fuldender luxury farmlife, nar det er allerbedst.

Huset er netop blevet malet overalt og er 100% indflytningsklar.

Se mere pa lutzau.dk
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Adresse: Kirsebaervej 8, 2970 Harsholm
Kontantpris: kr. 33.000.000

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Villa

M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Rudersdal

Matr.nr.: 50 Hasterkegb By, Birkerad
BFE-nr.: 2361211

Zonestatus: Landzone

Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Privat/ feelles

Kloak: @vrige renselgsninger: Aldre nedsivningsanleeg - til sivebrgnd
Varmeinstallation: Varmepumpe
Opfgrt/ombygget ar: 1934 / 2020

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2022

Ejendomsveerdi: 8.394.000,00

Grundvaerdi: 4.526.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 6.715.200,00
Grundlag for grundskyld: 3.620.800,00

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

Tilbehor:

Sagsnr.: 19990000787
Ejerudgift/md.: kr. 12.294

Arealer*

Grundareal udggr: 22071 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 289 m?
-heraf Erhverv 153 m2
Keelderareal: 52 m2
Udnyttet tagetage: 138 m?2
Boligareal i alt: 274 m?
Andre bygninger: 370 m2
-heraf Tiloversbleven

landbrugsbygning 40 m?
-heraf Tiloversbleven

landbrugsbygning 120 m2

-heraf Tiloversbleven

landbrugsbygning 90 m2
-heraf Tiloversbleven

landbrugsbygning 120 m2
Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

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

type: Ovn maerke: Lacanche

type: Kogeplade maerke: Lacanche bemaerkninger: gaskogeplade
type: Emhzaette meerke: Lacanche bemaerkninger: Indbygget
type: Opvaskemaskine maerke: Siemens

type: Vinkeleskab maerke: bemaerkninger: 2 stk.

type: Kole-/fryseskab maerke: Vestfrost

type: Keleskab maerke: bemaerkninger: 2 stk. indbygget

type: Fryser meerke:

type: Vaskemaskie maerke: Miele

type: Terretumbler maerke: Miele

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

21.6.1963 Dok om master mv, lkke til hinder for prioritering
21.6.1963 Dok om master mv, Ikke til hinder for prioritering
14.8.1998 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Ja

Navn: Hgsterkgb Grundejerforening

Pligt til medlemskab: Nej

Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p3: szelgers aktuelle forsikring  hos Tryg Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej
Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 21.812,00

Udgiften er beregnet i &r: 2018

Ejendommens primeaere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Treepiller

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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal

foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, for kebsaftale

indgas.

Energimaerkning: D
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Andre forhold af veesentlig betydning:

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

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilharende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat 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 i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgéende
retning er szelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.

Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE

Der findes [angiv antal] braendeovn(e)/pejseindsats(e) i eiendommen, som ifglge
oplysning fra saelger er produceret 1. januar 2003 eller senere. Som keber af
ejendommen er man forpligtet til at indsende dokumentation for, at braeendeovnen/
pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest
6 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller
nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 6.

Landbrugspligt
Da grundarealet er mere end 2 ha er der registreret landbrugspligt pa ejendommen.
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Kontantpris: kr. 33.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 12.294
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr.  34.247,52 | Kontantpris/udbetaling kr. 33.000.000,00
Grundskyld 2023 kr. 52.484.00 Tlnglysnlngsafglft skade kr. 199850,00
Husforsikring kr. 5479977 | lalt kr. 33.199.850,00
Renovation kr. 4.350,00 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse anslaet Kr. 450.00 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Skorstensfejning anslaet kr. 1.000,00
Grundejerforening kr. 200,00
Ejerudgift i alt 1. &r: kr. 147.531,29

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: 1.650.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 188.577 md./ 2.262.928 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 154.061 md./ 1.848.734 &r 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: 8.7.2024. 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: 1/10 - 1/4. 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.
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