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SALGSOPSTILLING 
 

 
 

 

Adresse:   Birkedhøjvej 5, 4130 Viby Sjælland 
Ejendomstype:  Fritidslandbrug (under 30 ha) 

Kontantpris:  4.595.000  Udbetaling:  230.000 
Mdl. brutto: 29.240   Mdl. netto: 21.695  
 
Ejendomsmæglerens oplysning til parterne  
Er ejendomsmægleren tilknyttet eller har ejendomsmægleren samarbejdsaftaler med realkreditinstitut, pengeinstitut, forsikringsselskab 
eller andet: 
    X     Ja            Nej  jf. side 5 
 

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

Har ejendomsmægleren, dennes ansatte eller nærtstående herudover en økonomisk eller personlig interesse i omsætningen af 
nærværende ejendom eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til omsætning af fast ejendom: 
           Ja     X     Nej  Hvis ja, hvilke 
 

Vigtig information 
Der gøres opmærksom på at en købsaftale, hvis denne alene er underskrevet af køber, er et tilbud til sælger, og at sælger ikke er 
forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det måtte være i overensstemmelse med udbudsvilkårene. 
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Beskrivelse  
 
Birkedhøj er beliggende naturskønt og ugenert for enden af en privat vej med en dejlig udsigt over markerne 
til Birkedeskoven.   
Gården nås via en flot bøgeallé og ligger med god afstand til naboer og ca. 5 min. kørsel fra Viby, hvor der er 
offentlig transport (tog (7 min. til Roskilde og 35 min. til Københavns Hovedbanegård)og bus), vuggestuer, 
indkøb, skole og daginstitutioner. 
 
Gården er opført i 1925 og byder på gårdsplads, stuehus på 123 kvm fordelt på 2 plan, samt 442 kvm 
udlænger, som tidligere har været benyttet til stald, og nu står og venter på nyt liv.  
 
Huset rummer entre med trappe til 1. salen, køkken, badeværelse samt dejlig vinkelstue med udgang til 
haven. 1. salen indeholder repos samt 4 værelser med skøn udsigt over området. Køber må påregne nogen 
istandsættelse inden indflytning. Huset opvarmes med el samt brændeovne placeret i stuen. 
 
Der er 18,5 ha til ejendommen, som ligger i et samlet, lettere kuperet stykke omkring bygningerne. Jorden er 
forpagtet ud til og med høsten 2011, og den årlige gennemsnitlige forpagtningsafgiftindtægt er på ca. kr. 
62.000,-.  
 
Jorden er velegnet til planteavl, dyrehold samt ikke mindste en fantastisk jagt. Der er plantet en stor remise 
og jorden går ned til en gammel tørvemose, hvilke giver det dejligte og rigt dyreliv.  
 
En fin lille ejendom beliggende bynært i dejlige naturskønne omgivelser. 
 
 
 
 
 

 

Jordarealer  
 
Grundareal: 18,5938 ha 
 
Der medfølger betalingsrettigheder svarende til det dyrkede areal som værdiansættes og overdrages til ny 
køber. 
 
 

Stuehus  
   
Bebygget areal: 88 m²  Opført: 1925   
Boligareal: 123 m²  Etager incl. kælder 1,5    
Udnyttet tagetage:  35 m²  Fulde etager 1,5    
   Antal værelser 4    
 
Tilbehør i stuehus: 
De på ejendommen være hårde hvidevare medfølger.   
 
Opvarmning: Elvarme/brændeovne 
 

Driftsb ygninger m.v.  
 
 Opført Areal  
 

1 Gl. vaskehus og hønsehus 1925 120 m²   
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2 Stald - gl. svinehus 1925 132 m²   
 
 

3 Lade 1925 120 m²   
 
 

4 Maskinhus 1960 70 m²   
 
Der gøres særligt opmærksom på at BBR oplysningerne kan fravige de faktiske arealer. Køber opfordres selv 
til at kontrollere oplysningerne, da hverken sælger eller mægler indestår for rigtigheden heraf. 
  
 

Kontantbehov ved køb  
 
Kontantbehov ved køb  Kontant handel  Finansieret handel  
Kontantpris/udbetaling  4.595.000 230.000 
Tinglysningsafgift af skødet 29.000 29.800 
Stiftelses-/overtagelsesomkostninger, jf. finansieringsforslaget  21.120 
Omkostninger til købers rådgiver(e), anslået 28.788 28.788 
   

I alt  4.652.788 309.707 
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Beregning af brutto -/nettoudgift 1. år.  
 
Beregni ng af bruttoudgift/ejerudgift 1. år  Kontant handel  Finansieret handel  
Prioritetsydelser  333.208 
Ejendomsskatter 7.185 7.185 
Renovation 2.823 2.823 
Rottebekæmpelse 150 150 
Skorstensfejning 1.500 1.500 
Forsikringer baseret på Sælgers forsikringsudgift 6.014 6.014 
Bruttoudgift/ejerudgift 1. år  17.672 350.880 
 
Beregning af nettoudgift 1. år.  Kontant handel  Finansieret handel  
Fradrag (renter, bidrag, fradragskonto)  -271.632 
+/- Skat/skattebesparelse heraf 1. år v/ 35,31% 0 -95.913 
+ Evt. ejendomsværdiskat 5.369 5.369 
Skat, overskud/underskud 1. år  -5.369 -90.544 
+ Bruttoudgift 1. år 17.672 350.880 
Nettoudgift 1. år  23.040 260.336 
 

Oplysning om brutto/netto udgift  
 
Bruttoudgiften er lig med ejerudgiften første år. Ydelsen omfatter aktuelle ejerudgifter, som køber er forpligtet 
til at afholde som ejer af ejendommen. Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af den aktuelle 
størrelse af skattemæssige fradrag og med tillæg af ejendomsværdiskat. Brutto- og nettoudgiften omfatter 
ikke udgifter til energi, vand og andre forbrugsafhængige forhold. Endvidere omfatter brutto- og nettoydelsen 
ikke udgifter til løbende vedligeholdelse. 
I brutto- og nettoydelsen indgår en standardfinansiering. Da der er tale om en standardfinansiering vil den i 
visse tilfælde ikke kunne opnås, hvorfor brutto- og nettoydelsen i så fald kan afvige. 
 
Standardfinansiering 
Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra følgende forudsætninger: 
Kontant udbetaling på 5% af den kontante købesum oprundet til nærmeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000. 
Der optages et realkreditlån op til den maksimale lånegrænse for den pågældende ejendomskategori efter lov 
om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. Løbetiden er 30 år. Lånet er et konverterbart obligationslån 
med fast rente, der afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet er baseret på dertil hørende 
obligationer, hvis kurs er 100 eller nærmeste herunder. 
For restkøbesummen udstedes et pantebrev. Pantebrevet er med fast rente og har en løbetid på 30 år. Der 
afdrages på lånet over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet fastsættes til kurs pari og renten 
fastlægges som den effektive rente på realkreditlånet tillagt 1,5 procent point og herefter oprundet til 
nærmeste kvarte procent point. Særlige oplysninger om standardfinansieringen: 
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Standardf inansiering  
 
Finansieringsforslag (Alternative forslag udarbejdes efter købers ønske) 
Prio. 
nr. 

Långiver/art Restgælds-
dato

Restgæld Kontantværdi 1. års 
ydelse

1. års 
afdrag

1. års 
fradrag 

1. Realkredit Danmark 30.06.09 3.248.000 3.126.002 236.608 48.099 188.509 
2. Privat 30.06.09 1.238.998 1.238.998 96.600 13.478 83.122 
 Udbetaling  230.000 230.000   
Ialt    4.716.998 4.595.000 333.208 61.577 271.632 

 

 
Standardfinansiering – fortsat 
Prio. 
nr. Hovedstol 

Real-
kredittype 

Garanti-
stillelse 

Renter Afdrags-
vilkår 

Optaget i 
valuta ÅOP, brutto 

Term. 
p.a. Kont./pålyd. Vilkår 

1. 3.248.000,00 Obl. lån   5,00/5,00 Fast rt. Ann DKK 6,33 12 
2. 1.238.997,90 Privat  6,75/6,75 Fast rt. Ann DKK 7,10 4 
         

 
Standardfinansiering – fortsat 
Prio. nr. Restløbetid Stiftelses-/overtagel-

sesomkostninger
Saldo fradragskonto Kontantregulering 

1. 30,00 0,00 0,00  
2. 30,00 21.119,50 0,00  
     

 
Prio. nr. Indfrielsesvilkår Fremtidige ejerskiftevilkår Bemærkninger 
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 forbrugsafhængige forhold samt 
løbende vedligeholdelse. 
    
    

Art Årsforbrug Enhed Udgift 
Varme jvf.energimærk 0,00   41.700  
Vand 41,00  m3 1.388  
      

 
 
 

Ejendomsmægler ens oplysninger til parterne   

Er ejendomsmægleren tilknyttet eller har ejendomsmægleren samarbejdsaftaler med: æblekage  
Realkreditinstitut X  

 

Nej    
 

Ja Hvilke:   
Pengeinstitut X  

 

Nej    
 

Ja Hvilke:   
Forsikringsselskab X  

 

Nej    
 

Ja Hvilke:   
Andre   

 

Nej  X  
 

Ja Hvilke: Agrovi  
    
   
Modtager ejendomsmægleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af: moral  
Finansiering X  

 

Nej    
 

Ja Hvis ja, hvorfra:   
Forsikring X  

 

Nej    
 

Ja Hvis ja, hvorfra:   
Annoncering X  

 

Nej    
 

Ja Hvis ja, hvorfra:   
Andre ydelser X  

 

Nej    
 

Ja Hvis ja, hvorfra:   
  Parterne har ret til at få oplyst vederlagets/provisionens/rabattens størrelse.  
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BILAG – Ejendommen 
 
Matr. nr.:  Areal   heraf vej  
2 c Birkede By, Dåstrup 14,2268 ha.  745 m2 
4 i Søster Svenstrup By, Dåstrup 4,3670 ha.  0 m2 
Areal i alt ifølge Tingbogsoplysning  18,5938 ha  745 m² 
  
Zonestatus Landzone 
Kommune Roskilde 
   
Offentlig ejendomsværdi pr. 2010 3.650.000  
Heraf grundværdi 1.307.500  
Stuehusets ejendomsværdi 1.071.200  
Heraf grundværdi 1.200  
Grundlag for ejendomsværdibeskatning 536.865  
 
Oply sninger om ejendomsvurdering m.v.  
Ejendomsværdiskat er beregnet på basis af det laveste grundlag for ejendomsværdibeskatning, dvs. det 
laveste af beløbene for 2001-vurderingen + 5%, 2002-vurderingen og den aktuelle vurdering. 
 
 
  

BILAG – Miljøforhold, offentlige forhold og vandfor syning 
 
Miljøforhold  
Stuehusets afløb er Septictank/Trixtank 
 
Der kan forventes nye regler for udledning af spildevand i det åbne land. Sælger oplyser, at der endnu ikke er 
meddelt påbud om ændring af udledning af spildevand. 
 
Offentlige forhold og planer  
I henhold til miljøportalens arealinformation er ejendommen eller dele heraf bl.a omfattet af: 
 
Bygge - og beskyttelseslinjer 
Naturbeskyttelse 
Naturdata 
Grundvand 
Landbrug 
 
 
 
Servitutter  
Ifølge tingbog af 07.03.2011 er der tinglyst følgende servitutter på ejendommen: 
 
D. 17.11.1865 Dok. om tilladelse til opførelse ad en mølle mv 
D. 11.03.1939 dok. om ret til Khb´s vandforsyning til boring mv 
 
Ejendommen er i tingbogen noteret som en landbrugsejendom.  
 
Vandforsynin g 
Ejendommens vandforsyning: Fælles vandværk 
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BILAG – Forsikringer og energimærkninger 
 
Forsikringer  
Bygningsbrandforsikring Top Danmark Police nr. 6201 499 052 
    
Stuehus:  
Præmien der indgår i ejerudgiften er baseret på Sælgers forsikringsudgift og dækker f.s.v.a. stuehuset: 
Svamp Nej Insekt Nej Rørskade Nej Stikledning Nej 
 
Øvrige bygninger :  
Oplysning om forsikringsdækning på øvrige bygninger: 
Gl. vaskehus og hønsehus Sumforsikret, Brandforsikret, Stormskadeforsikret 
����������	�
��
���
� Sumforsikret, Brandforsikret, Stormskadeforsikret 
����� Sumforsikret, Brandforsikret, Stormskadeforsikret 
��
��
��
� Sumforsikret, Brandforsikret 
�
��������������������������
����
�
������	�
�
���
����
�
������������������������
�
�����
�
Køber er opfordr et til omgående at få bragt samtlige forsikringsfor hold i den af køber ønskede stand, 
herunder driftstabsforsikring fra købsaftalens unde rskrift.  
 
Energimærkning  
Der foreligger energimærkning på stuehuset af dato 19.03.2011 med energiklassifikation: G. 
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BILAG – Billedsider 
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BILAG - Alternative finansieringsmuligheder  
 

Salgsopstillingen på nedennævnte ejendom er udarbejdet med standardfinansieringsforslag i h.t. Lov om omsætning af 
fast ejendom. Ejendommen kan alternativt erhverves på vilkår som nedenfor anført: 
 

Adresse: Birkedhøjvej 5, 4130 Viby Sjælland Sag nr. 4809 Dato: 01.04.2011 
Alternativt finansieringsforslag  Brutto/md. 32.380,57 Netto/md. 23.630,13 v/  v/ 35,31% 
Kontantbehov: 310.319,96 Udbetaling: 230.000,00 Finansieringsforslagets ÅOP, brutto: 7,50 
Bemærkninger Finansieringsforslagets saml. afviklingsforløb og l åneydelse 
 År Restgæld Brutto Netto v/ % 

1 4.472.304 364.854 256.371 35,31 
2 4.410.883 370.240 264.284 34,31 
3 4.345.943 369.551 268.085 33,31 
4 4.277.269 368.828 271.848 32,31 
5 4.204.635 368.067 275.567 31,31 

10 3.772.995 363.642 290.660 27,31 
15 3.198.317 357.969 295.329 27,31 
20 2.429.122 350.696 302.029 27,31 
25 1.393.591 341.372 311.707 27,31 
30 0 320.203 316.557 27,31 

Alternativ 1  Brutto/md. 25.150 Netto/md. 19.863 v/  v/ 35,31% 
Kontantbehov: 309.405 Udbetaling: 230.000,00 Finansieringsforslagets ÅOP, brutto: 4,78 
Bemærkninger  Finansieringsforslagets saml. afviklingsforløb og l åneydelse  
Rentetilpasningslån År Restgæld Brutto Netto v/ % 

1 4.364.284 278.956 211.460 35,31 
2 4.272.095 281.935 216.833 34,31 
3 4.177.434 281.216 219.074 33,31 
4 4.080.190 280.483 221.278 32,31 
5 3.980.246 279.736 223.443 31,31 

10 3.435.290 275.791 232.022 27,31 
15 2.799.529 271.474 234.373 27,31 
20 2.044.642 266.769 238.227 27,31 
25 1.129.255 261.700 244.441 27,31 
30 0 248.988 246.734 27,31 

Alternativ 2  Brutto/md. 30.028 Netto/md. 22.145 v/  v/ 35,31% 
Kontantbehov: 309.405 Udbetaling: 230.000,00 Finansieringsforslagets ÅOP, brutto: 6,74 
Bemærkninger  Finansieringsforslagets saml. afviklingsforløb og l åneydelse  
Kontantlån År Restgæld Brutto Netto v/ % 

1 4.392.978 336.762 238.646 35,31 
2 4.330.374 342.207 246.275 34,31 
3 4.264.337 341.732 249.898 33,31 
4 4.194.666 341.235 253.493 32,31 
5 4.121.145 340.713 257.055 31,31 

10 3.687.273 337.703 271.831 27,31 
15 3.115.790 333.891 277.495 27,31 
20 2.358.492 329.065 285.411 27,31 
25 1.348.287 322.956 296.565 27,31 
30 0 308.875 305.342 27,31 

Bemærkninger til finansieringen: I beregningerne efter skat er anvendt følgende skatteprocent svarende til 
den aktuelle kommuneskatteprocent: 35,31 pct. frem til og med  2011. Fra og med 2012 nedsættes 
skatteprocenten i beregningerne årligt med 1 pct. point til 2019. For resten af lånets løbetid anvendes den 
samme skattesats som i 2019. 
Brutto og netto er under forudsætning af kendte skatteprocenter, bidragssatser og rentesatser og 
rentefradragsret samt gældende regler 
 

 


