Agrovi Ma&glerne

V/ Rikke Dam

Balstrupvej 90, 4100 Ringsted

TIf.: 46 49 73 00, Fax.:46 49 7375
www.agrovimaeglerne.dk

SALGSOPSTILLING

Adresse: Birkedhgjvej 5, 4130 Viby Sjeelland
Ejendomstype:  Fritidslandbrug (under 30 ha)

Kontantpris: 2.495.000 Udbetaling: 125.000
Mdl. brutto: 16.565 Mdl. netto: 12.668

Ejendomsmeeglerens oplysning til parterne
Er ejendomsmaegleren tilknyttet eller har ejendomsmaegleren samarbejdsaftaler med realkreditinstitut, pengeinstitut, forsikringsselskab
eller andet:

X _Ja Nej jf. side 5

Modtager ejendomsmaegleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af finansiering, forsikringer, annoncering
eller andre:
Ja_ X Nej jf. side 5

Har ejendomsmeegleren, dennes ansatte eller naertstdende herudover en gkonomisk eller personlig interesse i omsaetningen af
neerveerende ejendom eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til omseetning af fast ejendom:
Ja__X _Nej Huvis ja, hvilke

Vigtig information
Der geres opmaerksom pa at en kabsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kaber, er et tiloud til seelger, og at seelger ikke er
forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det métte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.
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| Beskrivelse

Birkedhgj er beliggende naturskent og ugenert for enden af en privat vej med en dejlig udsigt over markerne
til Birkedeskoven.

Garden nas via en flot bggeallé og ligger med god afstand til naboer og ca. 5 min. karsel fra Viby, hvor der er
offentlig transport (tog - 7 min. til Roskilde og 35 min. til Kgbenhavns Hovedbanegard)og bus, vuggestuer,
indkgb, skole og daginstitutioner.

Garden er opfart i 1925 og byder pa gardsplads, stuehus pa 123 kvm fordelt p& 2 plan, samt 442 kvm
udleenger, som tidligere har veeret benyttet til stald, og nu star og venter pa nyt liv.

Huset rummer entre med trappe til 1. salen, kakken, badeveerelse samt dejlig vinkelstue med udgang til
haven. 1. salen indeholder repos samt 4 vaerelser med skan udsigt over omradet. Kgber ma paregne nogen
istandseettelse inden indflytning. Huset opvarmes med el samt breendeovne placeret i stuen.

Der er 1,5 ha til eiendommen, som kan lsegges omkring bygningerne efter kabers gnske. Ejendommen kan
kobes med mere jord.

En fin lille ejendom ideel til et mindre dyrehold, med en god bynaer beliggenhed i dejlige naturskgnne
omgivelser.

| Jordarealer

Grundareal: 1,5000 ha

Der medfglger betalingsrettigheder til det dyrkede areal som vaerdianseaettes og overdrages til ny kaber.

| Stuehus
Bebygget areal: 88 m2  Opfert: 1925
Boligareal: 123 m2  Etager incl. keelder 15
Udnyttet tagetage: 35m2  Fulde etager 15

Antal veerelser 4

Tilbehgr i stuehus:
De pa ejendommen vzaere harde hvidevare medfglger.

Opvarmning: Elvarme/braendeovne
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| Driftsbygninger m.v.

1 Gl. vaskehus og hgnsehus

2 Stald - gl. svinehus
3 Lade
4 Maskinhus

Opfart
1925

1925
1925

1960

Areal
120 m2

132 m2

120 m?

70 m2

Der gares saerligt opmaerksom pé at BBR oplysningerne kan fravige de faktiske arealer. Kgber opfordres selv
til at kontrollere oplysningerne, da hverken szelger eller maegler indestar for rigtigheden heraf.

| Kontantbehov ved kab

Kontantbehov ved kab

Kontant handel

Finansieret handel

Kontantpris/udbetaling 2.495.000 125.000
Tinglysningsafgift af skadet 23.300 23.300
Stiftelses-/overtagelsesomkostninger, jf. finansieringsforslaget 12.437
Omekostninger til kabers radgiver(e), anslaet 18.288 18.288
| alt 2.536.588 179.025
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| Beregning af brutto -/nettoudgift 1. ar.

Beregning af bruttoudgift/ejerudgift 1. ar Kontant handel | Finansieret handel

Prioritetsydelser 181.105
Ejendomsskatter 7.185 7.185
Renovation 2.823 2.823
Rottebekaempelse 150 150
Skorstensfejning 1.500 1.500
Forsikringer baseret pa Saelgers forsikringsudgift 6.014 6.014
Bruttoudgift/ejerudgift 1. ar 17.672 198.777
Beregning af nettoudgift 1. ar. Kontant handel | Finansieret handel

Fradrag (renter, bidrag, fradragskonto) -147.643
+/- Skat/skattebesparelse heraf 1. ar v/ 35,31% 0 -52.133
+ Evt. ejendomsveerdiskat 5.369 5.369
Skat, overskud/underskud 1. ar -5.369 -46.764
+ Bruttoudgift 1. ar 17.672 198.777
Nettoudgift 1. ar 23.040 152.013

| Oplysning om brutto/netto udgift

Bruttoudgiften er lig med ejerudgiften farste ar. Ydelsen omfatter aktuelle ejerudgifter, som kaber er forpligtet
til at afholde som ejer af ejendommen. Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af den aktuelle
starrelse af skattemaessige fradrag og med tilleeg af ejendomsveerdiskat. Brutto- og nettoudgiften omfatter
ikke udgifter til energi, vand og andre forbrugsafhaengige forhold. Endvidere omfatter brutto- og nettoydelsen
ikke udgifter til Igbende vedligeholdelse.

| brutto- og nettoydelsen indgar en standardfinansiering. Da der er tale om en standardfinansiering vil den i
visse tilfaelde ikke kunne opnas, hvorfor brutto- og nettoydelsen i sa fald kan afvige.

Standardfinansiering

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra falgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5% af den kontante k@besum oprundet til neermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.
Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pageeldende ejendomskategori efter lov
om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Labetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan
med fast rente, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende
obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder.

For restkgbesummen udstedes et pantebrev. Pantebrevet er med fast rente og har en lgbetid pa 30 ar. Der
afdrages pa lanet over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes til kurs pari og renten
fastleegges som den effektive rente pa realkreditlanet tillagt 1,5 procent point og herefter oprundet til
neermeste kvarte procent point. Seerlige oplysninger om standardfinansieringen:
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| Standardf inansiering

Finansieringsforslag (Alternative forslag udarbejdes efter kabers gnske)

Prio. |Langiver/art Restgaelds- Restgaeld] Kontantveerdi 1. ars 1. ars 1. ars

nr. dato ydelse afdrag fradrag

1. Realkredit Danmark 30.06.09 1.764.000 1.695.320 128.503 26.123 102.380

2. Privat 30.06.09 674.680 674.680 52.602 7.339 45.263
Udbetaling 125.000 125.000

lalt 2.563.680 2.495.000 181.105 33.462 147.643

Standardfinansiering — fortsat

Prio. Real- Garanti- Renter Afdrags-| Optaget i Term,

nr. Hovedstolkredittype | stillelse | Kont./palyd. Vilkar |vilkdr |valuta AOP, brutto|  p.a.

1. 1.764.000,00(0bl. l1an 5,00/5,00 Fast rt. |Ann DKK 6,35 12

2. 674.680,22|Privat 6,75/6,75 Fast rt. |Ann DKK 7,12 4

Standardfinansiering — fortsat

Prio. nr. Restlgbetid Stiftelses-/overtagel- Saldo fradragskonto Kontantregulering

sesomkostninger,

1. 30,00 0,00 0,00

2. 30,00 12.437,34 0,00

Prio. nr.  |Indfrielsesvilkar Fremtidige ejerskiftevilkar Bemeerkninger

1. 2 mdr. til kreditortermin Debitorgodkendelse/gebyr 12 bet.terminer p.a.

2. 2 mdr. til termin Ingen

| Anvendelsesudgifter

Brutto- og nettoudgiften omfatter ikke udgiften til energi, vand og andre forbrugsafheengige forhold samt

lgbende vedligeholdelse.

Art Arsforbrug Enhed Udgift
Varme jvf.energimaeke 0,00 41.700
Vand 41,00 m3 1.388

| Ejendomsmaegler ens oplysninger til parterne

Er ejendomsmaegleren tilknyttet eller har ejendomsmaegleren samarbejdsaftaler med:

Realkreditinstitut X Nej
Pengeinstitut _ X Negj
Forsikringsselskab X Nej
Andre Nej

X Ja

____Ja  Huvilke:

Ja Hvilke:

Ja Hvilke:
Hvilke: Agrovi

Modtager ejendomsmaegleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af:

Finansiering _ X Nej
Forsikring _ X Nej
Annoncering _ X Nej
Andre ydelser _ X Nej

Ja Huvis ja, hvorfra:
Ja Huvis ja, hvorfra:
Ja Huvis ja, hvorfra:
Ja  Huvis ja, hvorfra:

Parterne har ret til at fa oplyst vederlagets/provisionens/rabattens starrelse.
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BILAG — Ejendommen

Matr. nr.: Areal heraf vej
2 ¢ Birkede By, D&strup 1,5000 ha. 745 m*
Areal i alt ifglge Tingbogsoplysning 1,5000 ha 745 m2
Zonestatus Landzone

Kommune Roskilde

Offentlig ejendomsveerdi pr. 2010 3.650.000

Heraf grundveerdi 1.307.500

Stuehusets ejendomsveerdi 1.071.200

Heraf grundveerdi 1.200

Grundlag for ejendomsveerdibeskatning 536.865

Oplysninger om ejendomsvurdering m.v.
Ejendomsveerdiskat er beregnet pa basis af det laveste grundlag for ejendomsveerdibeskatning, dvs. det
laveste af belgbene for 2001-vurderingen + 5%, 2002-vurderingen og den aktuelle vurdering.

Kaber ggres opmaerksom p3, at den angivet ejendomsvu  rdering samt ejendomsskatten er for den
samlede ejendom pa ca. 18 ha. Disse vil @ndre sig, safremt ejendommen kgbes med 1,5 ha.

BILAG — Miljgforhold, offentlige forhold og vandfor syning

Miljgforhold
Stuehusets aflgb er Septictank/Trixtank

Der kan forventes nye regler for udledning af spildevand i det abne land. Saelger oplyser, at der endnu ikke er
meddelt pdbud om eendring af udledning af spildevand.

Offentlige forhold og planer
I henhold til miljgportalens arealinformation er ejendommen eller dele heraf bl.a omfattet af:

Bygge - og beskyttelseslinjer
Naturbeskyttelse

Naturdata

Grundvand

Landbrug

Servitutter
Ifglge tingbog af 07.03.2011 er der tinglyst falgende servitutter pa ejendommen:

D. 17.11.1865 Dok. om tilladelse til opfgrelse ad en mglle mv
D. 11.03.1939 dok. om ret til Khb“s vandforsyning til boring mv

Vandforsyning
Ejendommens vandforsyning: Feelles vandveerk
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BILAG — Forsikringer og energimeerkninger

Forsikringer

Bygningsbrandforsikring Top Danmark Police nr. 6201 499 052
Stuehus:

Preemien der indgar i ejerudgiften er baseret pa Szelgers forsikringsudgift og daekker f.s.v.a. stuehuset:
Svamp Nej Insekt Nej Rorskade Nej Stikledning  Nej

@vrige bygninger :

Oplysning om forsikringsdaekning pa avrige bygninger:

Gl. vaskehus og hgnsehus Sumforsikret, Brandforsikret, Stormskadeforsikret
Sumforsikret, Brandforsikret, Stormskadeforsikret
Sumforsikret, Brandforsikret, Stormskadeforsikret
Sumforsikret, Brandforsikret

Kaber er opfordret til omgaende at fa bragt samtlig e forsikringsforhold i den af kegber gnskede stand,
herunder driftstabsforsikring fra kebsaftale ns underskrift.

Energimeerkning
Der foreligger energimaerkning pa stuehuset af dato 19.03.2011 med energiklassifikation: G.

Sag 5109 01.04.2011 Side 7 af 18



Agrovi Maeglerne V/ Rikke Dam

BILAG - Billedsider
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|BILAG - Alternative finansieringsmuligheder

Salgsopstillingen p& nedennaevnte ejendom er udarbejdet med standardfinansieringsforslag i h.t. Lov om omsaetning af
fast ejendom. Ejendommen kan alternativt erhverves pa vilkar som nedenfor anfert:

Adresse: Birkedhgjvej 5, 4130 Viby Sjeelland Sag nr. 5109 | Dato: 01.04.2011
Alternativt finansieringsforslag [ Brutto/md. 18.274,10 Netto/md. 13.721,13 v/ v/ 35,31%
Kontantbehov: 179.232,08 | Udbetaling: 125.000,00 | Finansieringsforslagets AOP, brutto: 7,51
Bemaerkninger Finansieringsforslagets saml. afviklingsforlgb og | aneydelse
Ar Restgeeld Brutto Netto v/ %
1 2.430.853 198.326 139.352 35,31
2 2.397.481 201.262 143.659 34,31
3 2.362.195 200.888 145.726 33,31
4 2.324.881 200.495 147.771 32,31
5 2.285.414 200.082 149.793 31,31
10 2.050.861 197.679 158.000 27,31
15 1.738.551 194.598 160.541 27,31
20 1.320.486 190.649 164.187 27,31
25 757.600 185.585 169.455 27,31
30 0 174.074 172.091 27,31
Alternativ 1 | Brutto/md. 14.347 | Netto/md. 11.675 v/ v/ 35,31%
Kontantbehov: 178.924 | Udbetaling: 125.000,00 | Finansieringsforslagets AOP, brutto: 4,79
Bemaerkninger Finansieringsforslagets saml. afviklingsforlgb og | aneydelse
Rentetilpasningslan Ar Restgaeld Brutto Netto vl %
1 2.372.094 151.670 114.957 35,31
2 2.322.013 153.297 117.884 34,31
3 2.270.588 152.907 119.103 33,31
4 2.217.759 152.509 120.302 32,31
5 2.163.461 152.103 121.480 31,31
10 1.867.377 149.961 126.149 27,31
15 1.521.904 147.617 127.430 27,31
20 1.111.625 145.061 129.531 27,31
25 614.010 142.309 132.917 27,31
30 0 135.619 134.330 27,31
Alternativ 2 | Brutto/md. 16.993 | Netto/md. 12.912 v/ v/ 35,31%
Kontantbehov: 178.924 | Udbetaling: 125.000,00 | Finansieringsforslagets AOP, brutto: 6,75
Bemaerkninger Finansieringsforslagets saml. afviklingsforlgb og | aneydelse
Kontantlan Ar Restgaeld Brutto Netto vl %
1 2.387.372 183.034 129.702 35,31
2 2.353.360 186.000 133.853 34,31
3 2.317.482 185.742 135.822 33,31
4 2.279.630 185.472 137.776 32,31
5 2.239.685 185.189 139.713 31,31
10 2.003.946 183.554 147.745 27,31
15 1.693.413 181.484 150.825 27,31
20 1.281.873 178.863 155.130 27,31
25 732.842 175.545 161.197 27,31
30 0 168.800 166.630 27,31
Bemeerkninger til finansieringen: | beregningerne efter skat er anvendt falgende skatteprocent svarende til
den aktuelle kommuneskatteprocent: 35,31 pct. frem til og med 2011. Fra og med 2012 nedsaettes
skatteprocenten i beregningerne arligt med 1 pct. point til 2019. For resten af lanets Igbetid anvendes den
samme skattesats som i 2019.
Brutto og netto er under forudsaetning af kendte skatteprocenter, bidragssatser og rentesatser og
rentefradragsret samt geeldende regler
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