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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: Nedenomsvej 19, 2970 Hgrsholm Sagsnr.: 19990000865 Dato: 2.2.2026
Kontantpris: kr. 26.000.000 Ejerudgift/md.: kr. 18.061

‘g - L ; Beskrivelse:

Strateekt landsbyidyl for de kraesne

Nar man bor pa landet, sker der noget helt szerligt ved én. Pulsen szenker sig stille og roligt og naturen
bliver en fast del af ens vaesen og vaeren. Arstidernes skiften byder gavmildt pa nye billeder, nar man
falder i staver og bare kigger ud af vinduet. Nar man s& kan kombinere denne helt specielle fglelse med
en beliggenhed i Hagsterkgb landsby blot 20 min nord for Kebenhavn i kuperede omgivelser med skov,
sger og en lille lokal skole for enden af vejen, sa ved man, at man har fat i noget helt unikt.

De nuveaerende ejere har selv opfert den strateekkede ejendom, der er blevet til af flere omgange for i dag
at ligge som en harmonisk treleenget pragtbolig, med de bedste betingelser for at indrette sig som familie.
Den "lille” leenge med egen indgang og separat trappe er den perfekte afdeling for teenagere, der pa
ferstesalen har to store veerelser og eget bad imellem sig. Skal de unge mennesker forkaeles endnu
mere, kan de endda indrette sig i stueetagens store skanne rum, hvor stuen byder pa pejs. Denne leenge
ligger roligt afskaret fra hovedlzengen og med ejendommens i alt 410 velholdte kvadratmeter, er der god
plads til alle.

’ 3 W ; ? 8 Hovedleengen nas via midterleengen der byder pa den lille entré, nedgang til keelder og det maske
\ i 8 | vigtigste rum, nar ens fodtgj oftest er gummistavler eller ridestgvler, nemlig husets bryggers.

‘ e S ' | hovedlaengen imponeres man over det store hyggelige kakkenalrum med braendeovn og det klassiske
‘ ’ ILVE-komfur med gas og de handbyggede snedkerdetaljer fra Dansk Kekkenhandvaerk. Stueetagen
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B 2 L R i : rummer den stadsmeessige indgang med det smukkeste trappelab og en udsigtstue med en smuk stor
! ; kamin og udgang til haven. Ferstesalen over hovedleengen er en foreeldreafdeling af de mere luksugse
med et stort kontor med storslaet udsigt over den 23.000 kvm grund, badevaerelse med kar, skabsgang
og master bedroom.
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Keelderen har gulvvarme overalt, omfangsdraen og er i sagens natur seerdeles ter og brugbar. Den er
indrettet med store disponible rum, jagt rum med stalder og vabenskab, vinopbevaring og oceaner af
indbygget opbevaring.

Beskrivelsen fortsattes pa nzaste 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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Livet p& Nedenomsvej 19 er et landligt eventyr, der sagtens kan kombineres med et mere almindeligt arbejdsliv i byen. To robotter karer parlgb og klarer graesarealerne, og der er lagt en masse tanker i at gere haven sa
vedligeholdelsesfri som muligt. Den yderst velholdte og sunde ejendom har yderligere en fristald pa grunden, der kan huse hegns, frilandsheste eller andre fantastiske bondegardsdremme. Her er frugtbede, frugttreeer,
indhegnet kokkenhave og guldfiskedam. Det hele spiller fuldstaendig idyllisk. Dremmen om at leve kompromislgst i pagt med naturen er ret plug & play pa denne skgnne ejendom i Hasterkab.
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DEMARY VEMLIGST AT DETTE ER EN WEJLEDENDE PLARTEGNIMG. 05 ER DERFOR IKXE MALFAST.
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Servitutt
Ejendomstype: Villa Grundareal: 22214 m?2 ervitutter:
M3 benyttes til: Beboelse - heraf vej: 1756 m2 8.11.1833 Dok om gaf:iekaar, Vedr 5G 5AB 5AC -
Kommune: Rudersdal 23.6.1922 Dok om vej mv, Vedr 5G ccb21941-2099-402a-8b6f-943874898a37
Matr.nr.: 5g Hosterkab By, Birkergd Boligareal i alt: 410 m? 3.8.1923 Dok om beplantning mv, Vedr 5G -

27.6.1948 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv, Vedr 5G 14_/A_441

BFE-nr.: 7670569 @vrige arealer: 19.6.1961 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv Vedr 5G

Zonestatus: Landzone

. 19.5.1962 Dok f | Vi

Vand: Privat vandforsyningsanleeg Keelderareal: 85 m? 9.5.1962 Dok om fesrdselsret mv Vedr 5G
Vej: Privat . Lokalplaner
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg Temalokalplan for bevaringsvaerdige bygninger og de rede porte
Varmeinstallation:o Centralvarme med én fyringsenhed * [ aes naermere om, hvordan arealer opggres p8 Hosterkab by
Opfgrt/ombygget ar: 1992 / 1998 www. boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifolge Kommuneplan

_ u
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag BBR-meddelelsen. Kommuneplan 2021
Offentlig vurdering pr.: 2025
Ejendomsvaerdi: 19.257.000,00 Spildevandsplan
Grundveerdi: 7.645.000,00 Kloakopland - E04 - ejendommen er spildevandskloakeret
Grundlag for ejd. veerdiskat: 15.405.600,00 v |
Grundlag for grundskyld: 6.116.000,00 armeplan

glorg y Varmeplan 2023-2035 for Rudersdal Kommune

Tilbehor: . Landburgspligt
Det er aftalt, at fglgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat): Da grundarealet er mere end 2 ha, er der landbrugspligt.
type: Koeleskab maerke: Siemens
type: Ovn meerke: llve g;skyttede naturtyper

type: Kogeplade maerke: live

type: Emhaette meerke: llve

type: Opvaskemaskine maerke: Siemens
type: Vaskemaskine maerke: Miele
type: Tarretumbler maerke: Miele

Der henvises i gvrigt til elendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.

@vrige tilstedeveerende harde hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.
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Forsikringsforhold: . . Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: seelgers aktuelle forsikring hos GF Forsikring . . .
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Oplysning om forelgbige ejendomsskatter ) )
. ] . . Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
Svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej rorskade: @ Ja O Nej salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
Forbehold: forelgbig boligbeskatning. 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 blive efterreguleret via forskuds-/
arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og
ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende retning er

Forbrugsafhaengige udgifter: seelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.
d gig g :

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 67.600,00

Udgiften er beregnet i &r: 2022

Ejendommens primaere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed Vedr. grundvaerdi

Grundvaerdien er i 2023 vurderet til 7.767.000 kr. Efter denne vurdering har sezelger

frasolgt ca. 8,5 ha jord, og grundveerdien er derfor anslaet ud fra en sammenlignelig

Saelger har forbrugt 3770 m? pr. ar, hvilekt svarer til ca. 17.000 kr. arligt. Hertil kommer udgift til breende til brug af breendeovne. ejendom i nseromradet/landzone. Kgber ggres opmaerksom pa, at veerdien er anslaet
og kaber ma kunne tale en afgivelse, nar den endelige grundveerdi fremkommer.

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

Oplysningerne stammer fra: Energimaerkningen

Braendeovne
Der findes 3 stk. braendeovne i ejendommen, som ifglge oplysning fra saelger er fra
hhv. ar 1992, 2014 og 2020.

Braendeovnen fra 1992 skal derfor nedlaegges eller udskiftes senest 12 maneder efter

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: ?y\:,?nr;%ﬂfazzd;%en’ Ji. bekendigerelse om udskifning eller nedizzggelse af visse
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 De to gvrige breendeovne er produceret efter 2003 og skal derfor ikke udskiftes ifm.
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter. ejerskifte.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal ... Fortsaettes pa side 6
foreligge, for kebsaftale indgas.

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

Energimaerkning: D
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 135.516,10 | Kontantpris/udbetaling kr. 26.000.000,00
Grundskyld 2026 anslaet Kr. 57.490.40 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 157.850,00
Husforsikring kr. 15969,32 | lalt kr. 26.157.850,00
Renovation kr. 6.576,00 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Rottebekaempelse Kr. 185.59 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Skorstensfejning anslaet kr. 1.000,00
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr. 216.737,41

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: 1.300.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 139.543 md./ 1.674.514 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 114.609 md./ 1.375.311 &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: 1.2.2026. 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 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 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 kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog
ikke for pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet,
eller sdfremt det er fraveget seaerskilt i handlen.

Foreningsforhold:
Grundejerforening el. lign.: Nej
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Andre forhold af veesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Kgber skal indsende erklaering herom til Miljgstyrelsen inden for fristen.
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