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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Peberhavevej 2, Vindebaek, 4792 Askeby Sagsnr.: 611-3862 Dato: 11.11.2026
Kontantpris: kr. 5.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.721

Naturskgn beliggenhed pa Mgn

Charmerende landejendom fra 1850 med bindingsvaerk, stratag og masser
af historisk sjeel.

Ejendommen byder pa hyggelige opholdsrum, god plads og en separat gee-
steafdeling.

Den imponerende grund pa 28.940 m2 bestar af skov, blomstereng, mark
og en idyllisk prydhave.

Beliggenheden pd Vestmgn er helt ugenert med direkte adgang til Fanefjord
Skov og neerhed til @stersgen.

En sjeelden mulighed for at bo midt i Mgns smukke natur og nyde zegte
landlig idyl.

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

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmeaegler: Martin Ryberg
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Adresse: Peberhavevej 2, Vindebaek, 4792 Askeby Sagsnr.: 611-3862 Dato: 11.11.2026
Kontantpris: kr. 5.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.721
Ren Morten Korch-idyl pd smukke Mgn - en ejendom ud over det saedvanlige ser af plads, privatliv og en beliggenhed, der skal opleves.

Drgmmer du om et liv omgivet af fred, natur og historisk charme? P& Vestmgn finder du denne
enestdende landejendom, hvor idyllen folder sig ud i fuldt flor. Her bor du helt ugenert med Fa-
nefjord Skov som naermeste nabo og @stersgen inden for kort afstand. Er du jagtinteresseret, er
der gode jagtmuligheder fra ejendommen.

Ejendommen fra 1850 emmer af sjeel og historie. De smukke bindingsvaerksfacader, sprossevin-
duerne og det klassiske stratag skaber en autentisk atmosfaere, mens naensomme renoveringer
gennem arene har bevaret den oprindelige byggestils charme. Indenfor mgdes du af god lofts-
hgjde, synlige bjeelker og hyggelige opholdsrum, hvor fortidens stemning gar h8nd i hdnd med
nutidens komfort.

Boligen byder p3 en indbydende entré med adgang til sovevaerelse og toilet samt badevaerelse.
Hertil kommer en hyggelig lille stue med braendeovn, en spisestue og en stemningsfuld opholds-
stue med bade masseovn og braendeovn.

Det hyggelige kgkken indbyder til madlavning og samvaer, mens det store arbejdsrum med fi-
bernet giver gode muligheder for hjemmekontor, atelier eller hobbyaktiviteter. Dertil kommer to
mindre veerelser, bryggers og endnu et badeveaerelse.

I den gstvendte lzenge finder du en skgn, selvsteendig gaesteafdeling med stort sovevaerelse, loft
til kip og udsigt over haven. Her er egen braendeovn, badevaerelse og walk-in, hvilket ggr afde-
lingen ideel til overnattende gaester eller familie, der gnsker lidt ekstra privatliv.

Ejendommen rummer desuden en laenge med udhus og vaerkstedsplads - perfekt til kreative
projekter og praktiske ggremal.

Den imponerende grund pa hele 28.940 m2 er en oplevelse i sig selv. Her far du din helt egen
verden af egen skov, blomstereng, mark og en saerdeles smuk prydhave.

Haven fremstar som et romantisk eventyr med rosenhave, staudebede og frugttreeer. I det hyg-
gelige orangeri tyvstarter du foraret og forlaanget sensommeren, og nyder udsigten over grun-
den og skoven, mens arstidernes skiften udfolder sig omkring dig.

Der er installeret el-ladestander til bil som medfglger.

Her er plads til lange sommerdage, stille morgener, haveglaede og naturoplevelser lige uden for
dgren.

Denne ejendom er noget ganske szerligt. Et sted, hvor tiden synes at g8 lidt langsommere, hvor
naturen er en del af hverdagen, og hvor historisk charme og landlig idyl gar op i en hgjere en-
hed.

En sjaelden mulighed for at erhverve sig en autentisk landejendom pd smukke Mgn - med mas-
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Luftfoto Gaestehus set fra haven

Luftfoto Gardmiljg Indgang til boligen
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Stue Spisestue Kgkken
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Sovevearelse Soveveerelse Stue
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Badeveaerelse
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Gaesteafdeling

Leenge - disponibelt rum Gardmiljg Udsigt
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Orangeri

Set fra orangeri Kig over grunden Set fra markvejen
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Have Egen skov Kig over grunden
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Luftfoto Luftfoto Luftfoto
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Adresse: Peberhavevej 2, Vindebaek, 4792 Askeby Sagsnr.: 611-3862 Dato: 11.11.2026
Kontantpris: kr. 5.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.721
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Landejendom  Grundareal: 28.940 m® | gervitutter
Ma benyttes til: Stuehus til landbrugsejendom - heraf vej 383 m® | _Nr 1: 09.03.1956 - Ejendommens navn iflg dok Peberhaven
Kommune: Vordingborg Boligareal i alt: 210 m?
Matr.nr.: 6g Vindebaek By, Fanefjord
BFE-nr.: 2604532  @vrige arealer:
Zonestatus: Landzone Udhus: 60 m?’
Vej: Privat vej
Opfgrt/ombygget &r: 1850 ** |aes naermere om, hvordan arealer opggres

p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ifslge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr.: 2025
Ejendomsvaerdi: 2.421.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: 1.262.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.936.800 diverse offentlige registre og kan derfor ikke
Grundlag for grundskyld: 1.009.600 betragtes som en garanti.
Tilbehgr:
Det er aftalt, at falgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Komfur, Kgle/fryseskab, Opvaskemaskine (Siemens), Vaskemaskine (Bosch)
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Peberhavevej 2, Vindebaek, 4792 Askeby Sagsnr.: 611-3862 Dato: 11.11.2026
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: seelgers aktuelle forsikring hos Aim. Brand

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 41.100 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Elvarme
Supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Jf. energimaerke (beregnet forbrug) Breende kr. 16.500, El til opvarmning kr. 24.600.
Szelgers el-varmeforbrug har ligget p& 7.000 kWh svarende til kr. 15.000 og et braendeforbrug pa 12 rummeter til
kr. 10.000. Samlet varmeforbrug kr. 25.000.

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Mekanisk rensning med nedsivningsanleeg (tilladelse ikke pakraevet)

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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 fremgar 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 elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke F
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 9.878 | Kontantpris kr. 5.500.000
Grundskyld kr. 13.630 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 34.850
Renovation kr. 3.164 |1 alt kr. 5.534.850
Skorstensfejning kr. 2.808

Husforsikring kr. 15.168

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 44.647

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor laegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover
vil der vaere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 275.000 Brutto ekskl. ejerudgift 30.829 md. / 369.944 ar. Netto ekskl. ejerudgift 24.497 md. / 293.966 ar v/27,32 %

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

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 4,0 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 02.11.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes 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 m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.04.2026 - 30.09.2026

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.

Version 3.9 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeaeglerforening Side 4



RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege

TIf. +4572170772 / 4780@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/stege

REAL

Adresse: Peberhavevej 2, Vindebaek, 4792 Askeby
Kontantpris: kr. 5.500.000

Sagsnr.: 611-3862 Dato: 11.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.721

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) 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 neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 2: hovedstol kr. 2.048.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om I8net.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Andre forhold af veesentlig betydning
Bevaringsveardig bygning

Ejendommen er registreret med bevaringsvaerdi 4, jf. FBB.
Vi henviser til bilag "Bevaringsvaerdi 4".

Braendeovne 6 stk.

Ejendommen har 6 braendeovne og der kan vaere nogle af dem som kgber skal nedlaegge/ud-
skifte, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanlaeg. Kgber ma for-
vente omkostninger hertil.

Skovbyggelinjer

Ejendommen er beliggende indenfor en gaeldende skovbyggelinje.

Skovbyggelinjen er en zone pé 300 m omkring skove. Skovbyggelinjen gaelder for alle offentlige
skove og for private skove med et sammenhangende areal p& mindst 20 ha. Inden for bygge-
linjen er der forbud mod at bygge.

Vi henviser til bilag "skovbyggelinje" og "ejendomsdatarapport”.

Beskyttede sten- og jorddiger

Der er pd ejendommen beskyttede sten- og jorddiger.

Oplysningen omfatter sten- og jorddiger, som er beskyttet mod tilstandsaendringer, jf. muse-
umsloven.

Vi henviser til bilag "Beskyttede sten- og jorddiger" og "ejendomsdatarapport".

Landbrugspligt
Kgber er gjort opmaerksom pa at ndr en ejendom er noteret med landbrugspligt, er den omfat-
tet af landbugslovens regler.

Fremtidige udgifter til private feellesveje

Kgober ggres opmaerksom pa, at Vordingborg Kommune har besluttet, at grundejerne pd private
feellesveje selv skal afholde omkostninger til f.eks. drift og vedligeholdelse af vejen, vejbe-
lysning, snerydning osv.

Kgber ggres opmaerksom pa, at disse udgifter ikke er medtaget i salgsopstillingen, hvorfor kgber
ma forvente, at dette vil have konsekvenser for kgbers fremtidige brutto-nettoydelse. Kgber kan
ikke ggre krav geeldende som fglge heraf, hverken mod szelger eller mod medvirkende
ejendomsmeegler.

Ejendom vurderet (kategoriseret) som ejerbolig

Kgber er bekendt med, at ejendommen er vurderet (kategoriseret) som ejerbolig, hvilket aktuelt
danner grundlag for de forelgbige ejendomsskatter og dermed ejerudgiften. Der henvises til
salgsopstillingen herom.

Det er Vurderingsstyrelsen, som star for ejendommens kategorisering, og keber ggres opmaerk-
som pa, at f.eks. udstykning/arealoverfgrsel, sendret anvendelse af ejendommen herunder udvi-
delse af boligmomentet eller mindre intensiv udnyttelse af de landbrugsmaessige aspekter kan
medfgre en andret kategorisering af ejendommen fra Vurderingsstyrelsen.

En aendring af ejendomskategorien til landbrugs- eller erhvervsejendom, jf. ovenstaende, er
saelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende. Ligeledes er enhver sndring i den aktuel-
le og fremtidige ejerudgift som fglge heraf. Kgber henvises til egen og specifik r&dgivning om
det ovenstdende og i salgsopstillingen anfgrte herom.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
vaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
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beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.
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REAL

Guldkﬂber®

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 be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg 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. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mgad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Ryberg og Thorsbro, Mgn

En af de vigtigste faktorer nar en ejendom skal saelges er kendska-
bet 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.




