Birkehgj 4, Vestervang, 4583 Sjellands Odde

Ejd. type Fritidshus Bolig m2 35
Kontantpris 1.125.000 Veerelser 3
Ejerudgift 1.939 Grund m2 1.369
Byggear 1966

Sagsnr. 211-2277
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Adresse: Birkehgj 4, Vestervang, 4583 Sjaellands Odde Sagsnr.: 211-2277 Dato: 12.11.2025
Kontantpris: kr. 1.125.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.939

‘ \\\\\\\\\\\\ ‘  ." 1 R 7 ! Beskrivelse:

Kun en lille gatur fra den smukke kyst til Sejergbugten ligger dette charmerende
fritidshus, pa en lukket vej, og venter pa en ny ejer.

Fritidshuset fra 1966 bestar af en stue med breendeovn og udgang til indbygget
udestue. Et kokken med traeelementer, hvorfra der er udgang til en overdeekket
terrasse. Desuden gang, 2 veerelser og et stort badeveerelse med bruseniche. Pa
badeveerelset er tillige vaskemaskine.

Huset er opfert i tree med tagpaptag og stenbeleegning. Overvejende termovinduer.
Treegulve og lofter til kip.

| haven findes badehus pa ca. 20 kvm., breendeskur, carport med vaerkstedsrum og
lille gaesterum. Endvidere en hjemmebygget rygeovn. Masser af hyggekroge.

Fritidshuset er godt bygget, men traenger til en opdatering.

Grunden er pa hele 1.369 kvm og er beliggende i naturskenne omgivelser i et
eftertragtet og attraktivt fritidshusomrade teet pa stranden, der hovedsageligt
anvendes af omradets beboere. Den nzerliggende strand leder op til lange gature,
fiskeri og en dukkert i de varme maneder, hvor der er gode adgangsmuligheder til
vandet uden for mange sten og med badetrappe. Grundejerforeningen har tillige en
badrampe, der kan benyttes.

Selvom grunden ligger naturskent og i rolige omgivelser, er du stadig kun 5 minutter i
bil fra den hyggelige "Havnebyen" hvor du bl.a. finder flere indkabsmuligheder,
seveerdigheder, cafeer samt barer og restauranter og selvfglgelig fiskehandelen pa
havnen.

Et skent og atmosfeerefyldt omrade og et rigtig godt fritidshus til saerdeles fornuftig
pris, der simpelthen skal opleves.

Kontakt os for yderligere oplysninger.

Vigtig information:

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 udbudsvilkdrene.

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 ejendomsmaegler: Jan Andersen

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



RealMaeglerne Charles Andersen
Ejendomsmaeglere & valuarer / CVR-nr. 18316587
Menelaos Boulevard 71/ 2650 Hvidovre

TIf. 36782274 / 2650@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/2650

Adresse: Birkehgj 4, Vestervang, 4583 Sjaellands Odde Sagsnr.: 211-2277 Dato: 12.11.2025
Kontantpris: kr. 1.125.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.939

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



RealMaeglerne Charles Andersen
Ejendomsmaeglere & valuarer / CVR-nr. 18316587
Menelaos Boulevard 71/ 2650 Hvidovre

TIf. 36782274 / 2650@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/2650

Adresse: Birkehgj 4, Vestervang, 4583 Sjaellands Odde Sagsnr.: 211-2277 Dato: 12.11.2025
Kontantpris: kr. 1.125.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.939

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



RealMaeglerne Charles Andersen
Ejendomsmaeglere & valuarer / CVR-nr. 18316587
Menelaos Boulevard 71/ 2650 Hvidovre RE \L

TIf. 36782274 / 2650@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/2650

Adresse: Birkehgj 4, Vestervang, 4583 Sjaellands Odde Sagsnr.: 211-2277 Dato: 12.11.2025
Kontantpris: kr. 1.125.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.939

Odg,
en,
vej

Udestue
4.63 x 1.56

O,
ddep,

Stue
4.63x3.43

Overdaekket
terrasse

Kokken
2.39x2.26

Vestervang

Stq

Soveveerelse Veerelse
4.00 x 2.48 2.26x2.26

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



Adresse: Birkehgj 4, Vestervang, 4583 Sjallands Odde
Kontantpris: kr. 1.125.000

Ejendomsdata:

Sagsnr.: 211-2277

Ejerudgift/md.: kr. 1.939

Ejendommen Arealer
Ejendomstype: Fritidshus Grundareal udggr: 1.369 m2
M3 benyttes til: Sommerhus Hovedbyg. bebyg. areal: 35 m?
Kommune: Odsherred Keelderareal: 0 m?
Matr.nr.: 12 cp Yderby By, Odden Udnyttet tagetage: 0 m?
BFE-nr.: 2440665 Boligareal i alt: 35 m2
Zonestatus: Sommerhusomrade Andre bygninger: 30 m2
Vand: Privat vandforsyningsanleeg - heraf Carport 10 m2
Vej: Privat/faelles - heraf Udhus 20 m2
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg (tilladelse ikke

pakraevet) Bygningsarealer oplyses ifglge
Varmeinstallation: Elvarme  BBR-meddelelsen.
Opfgrt/ombygget &r: 1966
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.052.000 kr.
Grundveerdi: 893.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 841.600 kr.
Grundlag for grundskyld: 714.400 kr.
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Elkomfur, kgle/fryseskab og vaskemaskine.
De harde hvidevarer er af seldre dato og medfelger derfor uden garanti.
Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfalger X Ja _ Nej, dog med folgende undtagelser: Saelger

medtager personlige effekter og nipsgenstande.
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Dato: 12.11.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Kommuneplan;
Kommuneplan Odsherred 2021-2033 -
https://dokument.plandata.dk/11_9559242 1740555933738.pdf

Kommuneplanstrategi:

Planstrategi 2020 - https://dokument.plandata.dk/70_10456789_1619700655591.pdf
Planstrategi 2011 -
https://dokument.plandata.dk/70_1456520_APPROVED_1338381477325.pdf
Planstrategi 2019 - https://dokument.plandata.dk/70_9639842_1570010010182.pdf
Tillzeg til planstrategi 2019 - udvikling i kystneerhedszonen -
https://dokument.plandata.dk/70_9675298 1574955620494.pdf

Planstrategi 2023 - https://dokument.plandata.dk/70_11271267_1703085136066.pdf

Kommuneplantillaeg:
Yderby Lyng sommerhusomrade -
https://dokument.plandata.dk/12_11253204_1694612218610.pdf

Lokalplaner:
Ingen jf. ejendomsdatarapport.

Spildevand:

Sommerhuskloakering i Odsherred kommune er sat pa en forelgbig pause - det er uvist
hvad der kommer til at ske derefter. Der henvises til;
https://odsherred.dkplan.dk/plan/22#/7443

Servitutter:
Nr. 1 lyst d. 10.10.1962 Ibnr. 11292-20 Tillaegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse,
grundejerforening mv, vandvaerk mv.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Saelgers ejendomsforsikring hos Topdanmark
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Nej Der henvises til side 5
Forbehold: Svampedeekning; svampeskade, der overgar eller stammer fra beboelsens yderveegs fodrem ved terrasse, er ikke

omfattet af forsikringen.

Forbrugsafhaengige udgifter:

Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen.

Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

Grundbidrag vedr. vandforbrug samt grundbidrag til teamningsordning vedr. septictank er ikke medtaget under
ejerudgiften. Herudover skal betales vandforbrug efter maler.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.292 Kontantpris/udbetaling kr. 1.125.000
Grundskyld kr. 8.787 Tinglysningsafgift af skedet kr. 8.650
Husforsikring kr. 3.095 Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. 10.000
Renovation kr. 3.406 Ejerskiftegebyr til vandvaerk kr. 625
Grundejerforening kr. 2.500 kr.

Skorstensfejning Kr. 1.139 Ilalt 1.144.275
Rottebekaempelse kr. 52 Kgber geres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv.

Ejerudgift i alt 1 &r 23.271

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: 60.000 Brutto ekskl. ejerudgift 6.008 md./ 72.099 ar Netto ekskl. ejerudgift 3.641 md./ 43.690 &r v/53,90%

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 3 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: 07.11.2025
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 1an, 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

grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af Grundejerforeningen og

Grundejerforening el.lign.: Ja videre af det enkelte medlem.

Navn: G/F Skollehgj Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil

Pligt til medlemskab: Ja senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske

Sikkerhed til foreningen: Nej. overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej medlemmer.

Andre forhold af vasentlig betydning: Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer eventuelle
stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog ikke, at stigninger i

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige det enkelte medlem af grundejerforeningen.

veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende. Eventuelle konsekvenser

grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er af ovenstaende, er saelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgerelsen. Ang. ejendommens braendeovn/pejseindsats:

Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte Ejendommens braendeovn er fra 2013 og skal ikke nedlaegges jf. bekendtgerelse om udskiftning eller

veere i op- eller nedadgaende retning er seelger og szelgers ejendomsmeegler uvedkommende. nedleeggelse af visse fyringsanleeg.

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

beskatning.

Drikkevandsinteresser:
Ejendommen er beliggende indenfor omrade med drikkevandsinteresser jf. ejendomsdatarapport.

Grundejerforening - fremtidig beskatning af faelles arealer/ejendomme:

Kgber gares opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforeningen ejer
ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket kan pavirke
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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.

Veaelg din Mgad holdet bag
finansieringspartner med omhu dit boligsalg

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

Se flere tilbud pa vores hjemmeside : www.realmaeglerne.dk/2650
Hvis du har specielle gnsker, ma du endelig kontakte os.

Har du en bolig, du overvejer at seelge i Kgbenhavns-omradet? Sa
giver vi dig gerne en uforpligtende salgsvurdering og et overblik
over salgsmulighederne, omkostningerne og det forventede
salgsprovenu.

@nsker du et finansieringstilbud pa boligen? Kontakt os for
henvisning til een af vores samarbejdspartnere, der uforbindende
vil kunne give dig et tilbud pa en god og billig finansiering af
boligen i forbindelse med et pataenkt kgb.




