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Ejd. type Villa, 1 fam. Bolig m2 101
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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 salger.

Adresse: Julbjergvej 8, Harbglle, 4792 Askeby Sagsnr.: 611-3533
Kontantpris: kr. 4.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.203

Vigtig information:

Dato: 04.10.2025

Beskrivelse:

Sjaeldendt udbudt pa Vestmeon - flexbolig

| et af Vestmans smukkeste hjgrner, teet pa skov og hav, ligger dette nyopfaerte hus fra
2023 - fuldsteendig indflytningsklart og bygget i laekre materialer. Her far du fred,

udsigt og natur sa langt gjet reekker.

Huset har energimaerke A2015, gulvvarme overalt og opvarmes med luft-til-vand
varmepumpe.

Facaderne er i varmebehandlet tree og taget er med tagpap og lister — et hus der bade
er smukt og praktisk.

Her er alt bare i orden — du skal bare flytte ind og nyde det.

RealMaglerne Ryberg & Thorsbro fremviser alle ugens dage - kontakt os for en
fremvisning pa telefon 72170772.

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det

matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk

radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmeaegler: Martin Ryberg
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Adresse: Julbjergvej 8, Hrbglle, 4792 Askeby Sagsnr.: 611-3533 Dato: 04.10.2025
Kontantpris: kr. 4.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.203

En perle pa Vestmgn - flexbolig!

Pa det naturskgnne Vestmen, neer Fanefjord Skov og Jstersgens kyst, udbydes nu en helt seerlig ejendom, der rummer en sjeelden kombination af moderne komfort, aestetik og rolig beliggenhed. Ejendommen er
nyopfaert i 2023 og fremstar i saerdeles flot og indflytningsklar stand. Her har du mulighed for at bo permanent eller anvende huset som en flexbolig — et fristed i hjertet af naturen.

Boligen er opfert med fokus pa bade energivenlighed, funktionalitet og eestetik. Facaderne er udfert i varmebehandlet trae, som bade bidrager til det naturlige udtryk og sikrer lang holdbarhed med minimal
vedligeholdelse. Taget er et klassisk tagpaptag med lister, der understreger husets enkle, stilrene arkitektur og harmonerer smukt med omgivelserne. Med energimeerke A2015, luft-til-vand varmepumpe og fuld
gulvvarme er varmeforbruget lavt, mens indeklimaet er behageligt aret rundt. Loft til kip og store vinduespartier giver en imponerende rumfornemmelse og lader lyset og naturen stramme ind i alle rum.

Boligens indretning er velgennemtaenkt og byder pa en rummelig entré, et geestevaerelse og et sovevaerelse med indbygget skabsveeg, samt et elegant badeveerelse med bruseniche. Hjerterummet er det lyse og
indbydende kakken-alrum i aben forbindelse med opholdsstuen, hvor der er direkte udgang til en solrig fliseterrasse. De sydlandsk inspirerede klinkegulve tilfgrer boligen bade varme og karakter.

Udenfor fortseetter ejendommens kvaliteter med en stor, flisebelagt indkersel og gardsplads, som indrammes smukt af bygningerne. Her finder du et charmerende atelier, der indbyder til kreativ udfoldelse, to isolerede
udhuse og en carport. Grunden pa 6.500 m? er anlagt som en skgn naturhave med egen sg og et smukt Vica-drivhus — et ideelt sted for dig, der drammer om selvforsyning, sma vinmarker eller blot fred og
naturoplevelser i hverdagen.

Ejendommen ligger pé en stille vej i et fredeligt hjgrne af Vestmen nezer Harbglle og Vindebaek, hvor fuglesang og stilhed dominerer lydbilledet. Her er du omgivet af bglgende landskaber og et rigt natur- og dyreliv,
samtidig med at du er taet pa vandet og de store skovomrader. En enestaende mulighed for dig, der seger noget sezerligt — en bolig, hvor livskvaliteten far plads til at folde sig ud.

RealMzglerne Ryberg & Thorsbro fremviser alle ugens dage - kontakt os for en fremvisning pa telefon 72170772.

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege

TIf. 72170772 / 4780@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/stege

Adresse: Julbjergvej 8, Hrbglle, 4792 Askeby Sagsnr.: 611-3533 Dato: 04.10.2025
Kontantpris: kr. 4.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.203

Spisestue Kakken

Stue Stue Veerelse
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Badeveerelse

Badeveerelse Spisestue Spisestue
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Udsigt Have Set fra haven

Luftfoto Set fra haven Set fra vejen
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Adresse: Julbjergvej 8, Hrbglle, 4792 Askeby Sagsnr.: 611-3533 Dato: 04.10.2025
Kontantpris: kr. 4.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.203

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:
Ejendommen Arealer* Lokalplan:

Ejendomstype: Villa, 1 fam.  Grundareal: 6.500m? ' |ngen

M3 benyttes til: Landbrug, bebygget, mindst 0,55 Ha. Boligareal i alt: 101 m?

Kommune: Vordingborg Kommuneplan:

Matr.nr.: 9 b Harbglle By, Fanefjord @vrige arealer: Kommuneplan 2022-2034

BFE-nr.: 1326593  Udhus: 50m? | Planstrategi 2019

Zonestatus: Landzone

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg Servitutter:

Vej: Offentlig . . Nr. 1 lyst d. 06.07.1863 Ibnr. 951701-29 Tillaegstekst Dok om feerdselsret mv, Vedr 9B
Kloak: SOP: Nedsivning til sivedraen Laes naermere om, hvordan arealer opgeres pa Nr. 2 lyst d. 14.09.1955 Ibnr. 951697-29 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv, Vedr 9A
Varmeinstallation: Varmepumpe www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifalge Filnavn: 29_B-M_16 .

Opfart/ombygget ar: 2023 ~ BBR-meddelelsen. Nr. 3 lyst d. 29.11.2021 Ibnr. 1013455215 Filnavn:

ec78a38e-ee91-48f6-86d4-6ba22d78b694
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2025
Ejendomsveerdi: 4.195.000 kr.
Grundveerdi: 1.250.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 3.356.000 kr.
Grundlag for grundskyld: 1.000.000 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Vaskemaskine mrk. Miele, kgle-fryseskab mrk. Siemens, opvaskemaskine mrk. Siemens, indbygningsovn mrk. Siemens, induktion
kogeplade mrk. Siemens. emhaette mrk. Siemens.

Badeveerelseslamper (Vipp), haengelamper medfalger ikke.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Saelgers ejendomsforsikring hos Topdanmark

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Om anslaede boligskatter

Forbehold: Daekningerne geelder kun for stuehuset. Idet ejendommen endnu ikke er selvstzendigt vurderet, har ejendomsmasgleren
anslaet veerdierne for den offentlige ejendomsvaerdi og grundveerdi, herunder
beskatningsgrundlag i naerveerende salgsopstilling. Disse anslaede veerdier ligger til
grund for de anslaede boligskattebetalinger i salgsopstillingens ejerudgifter. Det
bemaerkes, at ejerudgiften er anslaet for indeveerende ar, og dermed uden
hensyntagen til, at den ferste individuelle boligskattebetaling sker i et senere ar.
Kgber vil kunne blive opkreevet ejendomsvaerdiskat og grundskyld pa baggrund af et

. . forelgbigt grundlag, der senere fastsaettes af skatteforvaltningen.
Forbrugsafhaengige udgifter: gto g 9

Arligt varmeforbrug: Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens anslaede veerdier/belgb og
Skatteforvaltningens endelige eller forelgbige vaerdier/opkraevede belgb, er saelger og

Udgift kr.: 2.100 , Forbrug: saelgers ejendomsmaegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at

Udgiften er beregnet i ar: 2023 veere vaesentlige. Keber ma forvente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe den oplyste, og opfordres til at sege egen og specifik radgivning herom.

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke | 2024 treeder en boligskattereform i kraft. Konsekvenserne heraf for naervaerende

ejendom kendes endnu ikke. Boligskattereformen i gvrigt kan have indflydelse pa
kabers fremtidige boligskattebetaling, og keber opfordres til at sege egen radgivning
herom. Der henvises desuden til www.vurderingsportalen.dk.

Uoverensstemmelser pa BBR
Der ggres opmaerksom pa uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold pa ejendommen, idet udhus/anneks og drivhus ikke er noteret pa
BBR.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, Byggesag - Salger feerdigmelder

evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgr af hverken | Der geres opmaerksom pa, at der pa nuveerende tidspunkt er en byggesag pa

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. ejendommen i henhold til BBR og ejendomsdatarapporten.
Saelger sgrger for, at lovliggerelse / faerdigmelding i forbindelse med handlen. Saelger
Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning: afholder enhver udgift forbundet hermed og forholdet er i gvrigt keber
uvedkommende.

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for brand.

Energimaerkning: Energimeerke A2015.
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Kontantpris: kr. 4.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.203

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 17.116 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.195.000
Husforsikring kr. 4.073 Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 28.879
Renovation kr. 3.600 Tinglysningsafgift af skedet kr. 27.050
Grundskyld, ANSLAET kr. 13.500 kr.

Rottebekaempelse, ANSLAET Kr. 150 lalt 4.250.929

Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 38.439

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes 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 forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 210.000 Brutto ekskl. ejerudgift 22.238 md./ 266.861 ar Netto ekskl. ejerudgift 17.849 md./ 214.186 arv/27,32%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt Isbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfeelde ikke kunne opnas.

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 04.10.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet 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 udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& 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 kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
Ingen

Grundejerforening el.lign.: Nej
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veelg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Ryberg og Thorsbro, Mgn

En af de vigtigste faktorer nar en ejendom skal szelges er
kendskabet til det marked der opereres i. Vi kender gen som vores
egen bukselomme og tilsammen har vi mere end 40 ars erfaring at
traekke pa.

Det betyder for dig, at du trygt kan overlade din bolighandel til os -
hvad enten du skal kgbe eller szelge.

@nsker du en uforpligtende salgsvurdering eller er du pa udkig
efter en bestemt type ejendom, sa er du meget velkommmen til at
kontakte os alle ugens dage mellem 8-22 pa telefon 7217 0772.




