Jrordicats.adk
Liebhaverbeliggenhed i 1. reekke

SOMINESTATIONEN

Holbaek - Dragerup Skovvej 10

» Totalt ugeneret beliggende i skov, helt ned til Isefjorden

» Har vaeret anvendt til undervisning/forskning med overnatning
= Anden anvendelse kan ogsa veere relevant

= Indhegnet grund omkring bygninger

Nordicals Roskilde: Allehelgensgade 8A « 4000 Roskilde
4000@nordicals.dk » Tlf. 4635 2292

CVR 37307890 e nordicals.dk

Andre afdelinger
Slagelse: Sorgvej 9A, 4200 Slagelse. TIf. 5850 1212
Naestved: Preestgvej 111, 4700 Neaestved. TIf. 5950 1212
Koge: Stensbjergvej 11, 3. th., 4600 Kege. TIf. 4635 2292
Holbaek: Ahlgade 51, 4300 Holbaek. TIf. 4635 2292

TIL SALG

D)

Kontantpris kr.

Etageareal m? 1.676
Grundareal m? 39.802
Sag 50825087
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Ejendomsbeskrivelse Helt unikt beliggende ejendom uden naboer, med adgang via privat
vej gennem skovomrade. Beliggende i 1. reekke ved Bramsnaes Bugts
Inderbredning, med lang kystlinje og bl.a. en gammel mole bygget ud
i fjorden.

Jvf. Lokalplan nr. 3.12 er anvendelse til undervisnings- og forsknings-
formal, samt naturformidling - og overnatningsmuligheder i tilknyt-
ning til denne anvendelse tilladt. Oprindeligt var elendommen en
Sgminestation med en helt saerlig plads i danmarkshistorien. Faktisk
er det mere historisk korrekte navn for den gamle ejendom, 'Torpe-
dostationen Bramsnaesvig’, som er det navn, der for eksempel bruges
i Nationalmuseets Samlinger.

De to smukke bygninger pa ejendommen er opfgrt i 1887 og indtil
1940 fungerede ejendommen som fladestation, hvor man afprgvede
torpedoer. Under Anden Verdenskrig indtog tyskerne ejendommen.
Efter krigens afslutning besluttede man at flytte afprgvningen af tor-
pedoer til Kongsgre. Herefter overgik Torpedostationen — eller Sgmi-
nestationen som den kaldes i dag - til at fungere som ngdkaserne for
Holbaek Kaserne. Fra slutningen af 1950erne stod bygningerne tom-
me, og de seneste ar har ejendommen fungeret som forskningscenter
for Roskilde Universitet (RUC).

De pa grunden vaerende bygninger fremtreeder i paent vedligeholdt
stand. Opfart i gule mursten og med eternit-skiferbelagt tag, dog har
bygning 2 tagpaptag. Opfart i 2% etage, og med delvis keelder i byg-
ning nr. 1.

Bygning 1 er indrettet med diverse undervisningslokaler, laboratorier,
kontorer m.v., pa 1. sal 11 veerelser, 2. sal med spisesal, samt stort
mgdelokale. I keelderen div. disponible rum, samt fyrrum.

Bygning 2 er en fritliggende garage-/vaerkstedbygning.

Bygning 3 er indrettet med kekkenfaciliteter, spisesal, kontor, stor sal
til undervisning/mgader, 1. salen med 4-5 veerelser og stort undervis-
ningslokale, og 2. salen med 8 veerelser.

I tilknytning til kontorer og vaerelser i bygning nr. 1 og 3 er der desu-
den en rekke toiletter og badefaciliteter.

Ejendommen pa naesten 4ha er underlagt fredskovpligt, fredning af
kyststraekning, ligesom der pa grunden findes 3 fredede gravhgije. Pa
de fredede omrader ma der ikke opfares anden bebyggelse, og den
eksisterende bebyggelses karakter ma ikke aendres pa skeemmende
made, ligesom der pa det fredede omrade ikke ma opsaettes skaem-
mende skure, boder, ledningsmaster o. lign.

Iht. hhv. geeldende kommuneplan, Holbaek kommuneplan 2021, samt
lokalplan bemaerkes det at bygningsmassen anses som veerende
bevaringsveerdig, og det praeciseres at eksisterende bebyggelse hver-
ken ma nedrives eller ombygges, og der ikke méa opfagres ny bebyggel-
se.
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Det bemaerkes, at adgangen til eiendommen, j.f. servitut, sker via
skovvej, hvor der er opsat adgangsbegraensede bom, med henblik pa
af tage hensyn til skovens vildt. Bemaerk ogsa servitut vedr. tidligere
ejers ret til bestyrelsespost m.v.

Ejendommen er beliggende i landzone.
Salgsproces og kgbstilbud:

Ejendommen udbydes uden en fast pris, hvorfor Szelger lgbende for-
holder sig til indkomne kgbstilbud. Kgbers fremtidige anvendelse skal
beskrives, og indgar i beslutningsgrundlaget i forbindelse med vurde-
ring af de indkomne kgbstilbud.

Ejendommen sezlges for Freja Ejendomme, statens ejendomssalg.

Fredsskov Fredskovspligt
Der gares seerlig opmaerksom pa, at der pa ejendommen ifglge Ejen-
domsdatarapporten og Tingboen er fredskovpligtige arealer, som skal
drives efter skovlovens regler om beaeredygtig drift. En skov, der er
fredskovspligtig skal besta af traeer, som enten danner eller som in-
den for et rimeligt tidsrum vil danne, sluttet skov af hgjstammede
traeer. Der kan veere ubevoksede arealer i en fredskov. Moser, heder,
enge og lignende, der naturligt hgrer til en fredskov, skal bevares som
de er, uanset starrelsen.

For sa vidt angar fremtidige forhold for kebers anvendelse af ejen-
dommen, herunder eventuel ophaevelse af fredskovspligten, henvises
til neermere radgivning hos egne radgivere. Endvidere henvises til
Ejendomsdatarapporten og Kommunen samt i gvrigt Miljgstyrelsen og
geeldende lovgivning.

Fremtidige forhold herom er szelger og Nordicals Sjeelland P/S uved-

kommende.
2. EJENDOMMENS DATA ‘
Beliggenhed
Adresse Dragerup Skovvej 10, 4300 Holbaek
Matr.nr. 13 d Dragerup By, Grandlgse
Anvendelse
Ejendomstype Undervisningslokaler, forskning
Anvendelse, aktuel Undervisningslokaler, kursusejendom, forskning
Kommune Holbaek
Region Region Sjzelland
Zonestatus Landzone
Vejforhold Privat feelles
Nordicals Sagsnr. 50825087 3
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Arealfordeling

Grundareal 39.802 m? heraf vej 0 m?
Fredskovpligtigt areal 39.802 m?
Bebygget areal 687 m?
Erhvervsareal u/afskrivninger 1.676 m?
Etageareal i alt 1.676 m?
Fredning / bevaringsveerdi Bevaringsforhold:

Det fremgar af Lokalplan nr. 3.12, at den samlede bevaringsveerdige-
bebyggelse ikke ma nedrives, ombygges, eller p4 anden made aen-
dres, medmindre byradet giver tilladelse hertil.

De bevaringsveerdige tracer, som ses i lokalplanen, méa ikke feeldes
uden byradets tilladelse.

Der henvises til oplysninger under Bygningsspecifikation og til Lokal-
planen.

Bygningsspecifikation

Bygning nr. 1 - Beliggende Dragerup Skovvej 10

Opfert / ombygget 1887
Bebygget areal 263 m?
Etageareal 896 m?
Antal etager 2

Fredning / bevaringsveerdi
Bevaringsveerdig

Anvendelse Registreret som Afskrivning
Anden enhed til undervisning og 896 m? Erhvervsareal Nej
forskning

Bemazerkning: Ejendommen er 2 etager ekskl. tagetage og kaelder

Bygning nr. 2 - Beliggende Dragerup Skovvej 10

Opfert / ombygget 1887/2009
Bebygget areal 116 m?
Etageareal 116 m?
Antal etager 1

Fredning / bevaringsveerdi
Bevaringsveerdig

Anvendelse Registreret som Afskrivning
Anden enhed til undervisning og 116 m? Erhvervsareal Nej
forskning

Bygning nr. 3 - Beliggende Dragerup Skovvej 10

Opfert / ombygget 1887/2009
Bebygget areal 292 m?
Etageareal 648 m?
Antal etager 3

Fredning / bevaringsvaerdi
Bevaringsveerdig

Anvendelse Registreret som Afskrivning
Anden enhed til undervisning og 648 m? Erhvervsareal Nej
forskning

Bemazerkning: Ejendommen er 2 etager ekskl. tagetage
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Bygning nr. 4 - Beliggende Dragerup Skovvej 10

Opfert / ombygget 1887
Bebygget areal 16 m?
Etageareal 16 m?
Antal etager 1

Fredning / bevaringsveerdi
Bevaringsveerdig

Anvendelse Registreret som Afskrivning
Anden enhed til undervisning og 16 m? Erhvervsareal Nej
forskning

Ejendommen er ikke szerskilt opmalt.
Oplyste arealer er uden ansvar for szelger eller medvirkende Nordicals Sjeelland P/S.

Offentlig vurdering Forelgbig vurdering
Den i salgsopstillingen oplyste ejendomsvurdering er angivet i hen-
hold til en forelgbig vurdering for ar 2023, idet der i forbindelse med
vedtagelse af "Ejendomsvurderingsloven” (LBK nr. 1510 af
08/12/2023) ikke anseettes en ejendomsveerdi, men alene en grund-
veerdi for erhvervsejendomme, jfr. lovens § 10.

Ejendommens forelgbige 2023-vurdering udger ifalge oplysninger
indhentet fra Vurderingsportalen fglgende:

- Grundveerdi : kr. 5.183.000

Nye vurderinger for erhvervsejendomme forventes udsendt fra 2025.
Oplyste og fremtidige forhold er uden ansvar for seelger og Nordicals
Sjeelland P/S, og kagber henvises til egne radgivere samt Vurderings-
portalen.dk for naermere oplysninger herom.

Forsikringsforhold Saelgers forsikring kan ikke overtages af kaber.

Kaber kontakter eget valgt forsikringsselskab for tegning af ny byg-
ningsforsikring.

Energimaerkning Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i
bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 24.09.2021 med energiklassifikati-
on D.
3. SERVITUTTER, PLANFORHOLD M.V. ‘
Aflgbsforhold Aflgbsforholdene er noteret som Aflgb til offentligt kloaksystem.
Lokalplaner Ejendommen er beliggende i omrade hvor fglgende planer er geel-

dende jf. Ejendomsdatarapporten.

- Lokalplan :Nr. 3.12 - Undervisnings- og
forskningscenter pa den gl. seminestation i
Dragerup Skov
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- Kommuneplan : Holbaek kommuneplan nr. 2024 med
rammeomrade 3.FO8 - Sgminestationen
- Planstrategi : Planstrategi 2023

Lokalplanen har til formal at muligggre anvendelse af den gamle sg-
minestation til et undervisnings- og forskningscenter, at sikre beva-
ring af det eksisterende bygningsanleeg mv.

Ejendommen er omfattet af delomréde 1, der kun ma anvendes til
undervisnings- og forskningsformal, samt naturformidling.

Neevnte planforhold er oplyst uden ansvar for ejendomsmaeglerfirma-
et, og kgber opfordres til at rette henvendelse til den pageeldende
kommune angaende konkret planforhold i forhold til kebers fremtidi-
ge anvendelse.

Servitutter Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Felgende servitutter er tinglyst pa ejendommen:

Nr. 1 lyst d. 31.03.1942 lbnr. 904720-21 Dok om fredning

Nr. 2 lyst d. 05.10.1955 lbnr. 4197-21 Dok om fredning

Nr. 3 lystd. 26.11.1955 lbnr. 5045-21 Dok om opfgrelse af militeere
anleeg og boliger mv

Nr. 4 lyst d. 22.05.1979 lbnr. 15837-21 Dok om forsynings-
/aflabsledninger mv, Ikke til hinder for prioritering

Nr. 5 lyst d. 10.08.1995 lbnr. 16343-21 Dok om regulering af trafik
mv

Nr. 6 lyst d. 10.08.1995 Ibnr. 16344-21 Dok om en bestyrelsespost
eller lignende i Seminestationen mv (Forkgbsret til nabo)

Nr. 7 lyst d. 18.02.1997 lbnr. 4091-21 Dok om forsynings-
/aflgbsledninger mv

Der henvises til indholdet i de enkelte af ejendommens tinglyste ser-
vitutter for neermere oplysninger omkring evt. bestemmelser og ret-
tigheder, herunder bl.a. faerdselsret, byggelinjer og fredning.

Natur, skov, frede fortidsminder, Beskyttet natur
bygge- og beskyttelseslinjer m.v. Der er ifglge ejendomsdatarapporten et beskyttede overdrev pa ejen-
dommen.

Fredede fortidsminder
Ifglge ejendomsdatarapporten er der pa ejendommen 3 stk. fredede
rundhgije.

Fortidsmindebeskyttelseslinjer
Pa ejendommen er der registreret 7 stk. fortidsmindebeskyttelseslin-
jer jf. eiendomsdatarapporten.

Strandbeskyttelseslinje
Ejendommen er ifglge ejendomsdatarapporten beliggende indenfor
en strandbeskyttelseslinje.

4. TEKNISKE INSTALLATIONER M.V. ‘

El, vand og varme Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Varme: Centralvarme med én fyringsenhed
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Oplyste installationer mv. er uden ansvar for szlger eller Nordicals
Sjeelland P/S

Lasgre og inventar Der medfglger intet lgsgre eller driftsmateriel.

5. MILJOFORHOLD

Omradeklassificering Ejendommen er beliggende i landzone

Forurening V1/V2 niveau Ifelge oplysning indhentet elektronisk fra www.regionsjaelland.dk og
ejendomsdatarapport, er der ingen oplysninger om, at der pa grund-
stykket har vaeret aktiviteter, som kan vaere kilde til jordforurening og
ejendommen er ifglge de indhentede oplysninger séledes hverken
kortlagt pa vidensniveau V1 eller V2 og derfor heller ingen mistanke
om PFAS-forurening. Vedrgrende vidensniveau VO (indledende kort-
leegning) henvises til ejendomsdatarapport eller Region Sjeelland.

Keber erkleerer sig indforstaet med at overtage dette forhold, som det
er og forefindes, uden at kunne gare krav geeldende overfor szelger
eller medvirkende ejendomsmaegler.

Olie-/Tankanlaeg Der findes to olietanke ifglge ejendomsdatarapporten pa ejendom-
men.

6. OKONOMISKE FORHOLD

6.1. Kgbesum

KONTANT K@BSTILBUD @NSKES.

6.2. Finansiering:

Ejendommen saelges kontant, hvorfor kgber selv skal sagrge for forngden finansiering.

6.3. Driftsudgifter

Renovation
Skorstensfejning kr. 520
Rottebekeempelse kr. 241
dvrige driftsudgifter
Anslaet forsikring kr. 30.000
Anslaet grundskyld efter ejerskifte kr. 41.982
Driftsudgifter, i alt ansldet kr. 72.742

Bemazerkninger
Drifts-/forbrugsudgifter:
Yderligere drifts-/forbrugsudgifter er ikke medtaget og er uden ansvar for Nordicals Sjeelland P/S, idet ejen-
dommens fremtidige anvendelse kan have afggrende betydning for de enkelte posters byrde.

Grundskyld, deekningsafgift m.v.:

Nordicals Sagsnr. 50825087 7
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Keber er bekendt med, at ejiendommen p.t. er fritaget for grundskyld, herunder for betaling af ejendomsskat
og evt. deekningsafgift, og at ejendommen efter ejerskifte vil blive palignet grundskyld og evt.
daekningsafgift.

Kgber er bekendt med, at fremtidig beregning af grundskyld og evt. deekningsafgift vil blive foretaget pa ba-
sis af sidst kendte offentlige forelagbig ejendomsvurdering reguleret i overensstemmelse med reglerne i lov
om kommunal ejendomsskat.

Evt. endringer/forhgjelser er seelger og Nordicals Sjeelland P/S uvedkommende.

6.4. Handelsomkostninger og kapitalbehov (Ansldet)

Handelsomkostninger:
Alle af neerveerende handelsomkostninger, dens berigtigelse ved skade, stempling, tinglysning, refusionsop-
gorelse m.v. betales af kagber.

Keber betaler samtlige handelsomkostninger til egne radgivere, hvorfor udgifter hertil ikke er opgjort.

De officielle satser for omkostninger er som fglger:

Stempelafgift af skedet udger p.t. 0,6% af kebesummen oprundet til neermeste hundrede.
Tinglysningsafgift af skede p.t. kr. 1.850,-.

Herudover skal tilleegges advokatsalaer og kaber opfordres til forinden afgivelse af bud selv, at kontakte en
advokat for at indhente overslag over omkostninger hertil, idet dennes honorar fastseettes efter arbejdets

omfang.

Refusion:
Seaedvanlig refusion i forbindelse med salg af fast ejendom.

Kgbers kapitalbehov til berigtigelse af handlen:
Kabers kapitalbehov er afhaengig af kebesummen, hvorfor det ikke er opgjort.

6.5. Ksbesummens fordeling

Kgbesummens fordeling:
Kontantomregning af kebesummen er ikke beregnet og/eller fordelt, da det afhaenger af budstgrrelsen.

6.6. Momsfradragsprocent

Moms:
Salger oplyser, at ejendommen ikke er momsregistreret.

7. BESIGTIGELSE

Henvendelse - hesigtigelse:
Alle henvendelser vedrgrende ejendommen, herunder aftale for besigtigelse, bedes venligst rettet til:

Nordicals Sjeelland P/S

Allehelgensgade 8A

4000 Roskilde

Att.: Sgren Mosbeak, Erhvervsmaegler, MDE og Valuar

TIf.: 4635 2292, mobil: 2033 7733, e-mail: smk@nordicals.dk
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COPYRIGHT: Der gares saerskilt opmaerksom pa, at naerveerende salgsopstilling ikke uden ejendomsmaeg-
lerens medvirken, ma benyttes som basis for handel med naervaerende ejendom uden skriftligt samtykke fra
Nordicals Sjeelland P/S. Tilsidesaettelse heraf kan medfgre erstatningsansvar.

Nordicals Sagsnr. 50825087 9
Dragerup Skovvej 10, 4300 Holbaek ~



g
§ nordicals.dk

Nordicals Sagsnr. 50825087
Dragerup Skovvej 10, 4300 Holbaek ~

10



§ nordicals.dk

Nordicals Sagsnr. 50825087 11
Dragerup Skovvej 10, 4300 Holbaek ~



N nordicals.dk

Nordicals Sagsnr. 50825087
Dragerup Skovvej 10, 4300 Holbaek ~

12



N nordicals.dk

Nordicals Sagsnr. 50825087
Dragerup Skovvej 10, 4300 Holbaek ~

13



g
§ nordicals.dk

Nordicals Sagsnr. 50825087
Dragerup Skovvej 10, 4300 Holbaek ~

14



gq
§ nordicals.dk

Nordicals Sagsnr. 50825087
Dragerup Skovvej 10, 4300 Holbaek ~

15



§ nordicals.dk

FOTOS OG KORT
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Kortdata © SDFE, kortserv
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