Lisbjergvej 8, Alebaek, 4791 Borre

Ejd. type Villa
Kontant 3.295.000
Ejerudgift 3.265
Byggedr 1941

Bolig m? 120
Erhverv m? 315
Grund m? 15.468
Energimcerke Cc

Sagsnr. 611-3508
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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: Lisbjergvej 8, Rlebaek, 4791 Borre Sagsnr.: 611-3508 Dato: 30.09.2026
Kontantpris: kr. 3.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.265
L i

Beliggende helt for sig selv p& @stmgn - flexbolig

Szrdeles fredeligt og naturskent beliggende landhus i flot stand pa noget af det yder-
ste @stman.

Egen skovsti, sg, staldbygning og dark sky stjernehimmel.
Ideelt til dig, der sager ro, natur og et liv i harmoni med omgivelserne.

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

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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Charmerende landejendom med enestdende beliggenhed pa @stmgn Kgntakt RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro pa telefon 721707721 og oplev denne sjaeldne perle
pa @stmgn.

Fritliggende landejendom p& det naturskgnne @stmgn - flexbolig

Drgmmer du om stilhed, stjernehimmel og en tilveerelse i pagt med naturen? S& er denne unik-
ke ejendom for enden af en lukket vej pa @stmgn lige noget for dig. Her far du fred og ro, hgijt
til himlen og enestdende udsigter over skov, marker og hav - helt uden indkig og naboer.

Den smukke, moderniserede landejendom byder pd 120 veludnyttede kvadratmeter i to plan,
hvor charme og kvalitet g&r hdnd i hand. Huset er renoveret bl.a. med tag med Randers teg|,
350 mm isolering og vinduer samt dgre i mahogni.

P& grunden faerdes radyr, harer og fasaner dagligt, og om aftenen dbner nattehimlen sig i det
spektakulaere “Dark Sky”-omrade - perfekt til stiernekiggeri uden lysforurening. Ejendommen
graenser op til den fredelige Stubberup Have-skov, hvor man via egen privat sti kan nyde gature
i fred og ro. P& vej mod skoven passerer man sin egen lille sg - et idyllisk andehul til refleksion
og fordybelse.

Stueetagen er indrettet med behagelig gulvvarme og suppleret med en Iuft-til-luft varmepumpe.
Det charmerende kgkken rummer bdde spisekammer og en lille viktualiekzelder. Badevaerelset
er rummeligt og moderne med dobbelt bruser og dobbelt hdndvask. P& forstesalen finder man
en repos, to gode veerelser og en hyggelig TV-stue med en fantastisk udsigt over markerne og
@stersgen. Fra stuen og vaerelset pa 1. salen er der adgang til altankvist, hvor man kan nyde
solnedgangen med en kop kaffe. TV-stuen er udstyret med bade internetstyret varmepumpe og
en braendeovn til de kolde aftener. Hele overetagen er udfgrt med smukke og vedligeholdelses-
venlige plankegulve.

Til egendommen hgrer en imponerende staldbygning i to plan, opfgrt i 1920 i smukke kampe-
sten. Flere af de originale base er bevaret, og bygningen har faet nye termovinduer overalt.
Derudover er der en veerkstedsbygning pd 45 kvm med hems og to store Velux-vinduer, der
giver et fantastisk lysindfald — perfekt til kreative projekter eller snedkerarbejde. Her findes
0gsé et separat rum med vaskemaskine og kummefryser samt et fyrrum med breendefyr, som
kan supplere solfangeranlaegget i vinterhalvaret. Solfangeren er tilkoblet en 1500 liters akkumu-
leringstank.

Den omkringliggende have er frodig og charmerende med gamle beplantninger, frugttraeer og
baerbuske. Midt i haven star et skgnt tehus/pavillon pd 16 kvm med termoglas og en enestden-
de 360 graders udsigt.

Ejendommen har et grundareal 15.468 m?2.

@nsker du en livsstil i balance med naturen, s er dette stedet, hvor drgmmen kan blive virke-
lighed.
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Spisestue

Vejledende tegning uden ansvar

Veerelse

Vejledende tegning uden ansvar
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 15.468 m? Servitutter
M3 benyttes til: Beboelse/flexbolig ~ Boligareal i alt: 120 m* | 1pgen
Kommune: Vordingborg
Matr.nr.: 1d Alebaekgdrd, Borre ~ @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 2600794  Keelder: 6 m’> | Ingen
Zonestatus: Landzone Erhvervsareal: 315 m?
Vej: Privat vej  Udhus: 16 m?
Opfgrt/ombygget &r: 1941
** | aas neermere om, hvordan arealer opggres
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Offentlig vurdering pr.: 2026 ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi: 3.295.000
Grundveerdi: 1.500.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.636.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
Grundlag for grundskyld: 1.200.000 diverse offentlige registre og kan derfor ikke

betragtes som en garanti.

Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

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

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring hos IDA Forsikring

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 8.700 Forbrug: O

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Varmepumpe

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

3,7 Klgvet rummeter braende
1.878 kWh elektricitet

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/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

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

Ejendomsveerdiskat kr. 13.444 | Kontantpris kr. 3.295.000
Grundskyld kr. 16.200 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 21.650
Renovation kr. 2.937 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 12.500
Skorstensfejning kr. 1.207 |1 alt kr. 3.329.150
Rottebekaempelse kr. 229

Husforsikring kr. 5.168

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 39.185

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: 165.000 Brutto ekskl. ejerudgift 18.611 md. / 223.331 ar. Netto ekskl. ejerudgift 14.788 md. / 177.459 &r 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: 16.09.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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.
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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. 1: hovedstol kr. 910.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Ophavelse af landbrugspligt - under udstykning. Forbehold for ejendomsvurdering og
ejendomsskat/ejendomsveerdiskat

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen er under udstykning fra en landbrugsejendom.
Udstykningssagen er endnu ikke afsluttet, men det forventes at ejendommens areal godkendes
med ca. 15.468 m2. Eftersom ejendommen nedbringes til et areal under 2 ha, og eftersom
ejendommen er forsynet med beboelsesbygning, vil landbrugspligten bortfalde automatisk i for-
bindelse med endt udstykning. Som fglge heraf foreligger der endnu ikke en seerskilt offentlig
ejendomsvurdering. Vurderingen er derfor skgnsmaessigt fastsat til kontantprisen pa kr.
3.295.000, hvoraf grundveerdi udggr kr. 1.500.000. Idet den saerskilte offentlige vurdering kan
afvige fra det i salgsopstillingen ansldede, kan brutto/nettoydelsen ligeledes afvige fra det i
salgsopstillingen anfgrte. Vurderingsstyrelsens endelige veerdier og opkraevede belgb, er saelger
og szelgers ejendomsmaegler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at vaere vee-
sentlige. Kgber ma forvente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og op-
fordres til at sgge egen og specifik rddgivning herom.

Bevaringsveerdig bygning

Ejendommens udlaenge i kampesten er registreret med bevaringsvaerdi 5, jf. FBB.

At en ejendom er bevaringsveerdig kan medfgre, at der gaelder saerlige regler for bygningens
ydre, herunder fx i hvilket omfang der kan ske ombygning, hvilke tilbygninger der m3 laves,
hvilke vinduer og dgre man ma saette i, hvilket tag man ma laegge p& osv. Der kan desuden

geelde saerlige regler for faeldning/flytning af treeer og buske, der omgiver huset.

Beskyttet natur
Der er en beskyttet sg pd matriklen. Vi henviser til ejendomsdatarapporten.

Fortidsmindebeskyttelseslinjer

Der er registreret fortidsmindebeskyttelseslinjer p& matriklen. Vi henviser til sagens bilag.
Ifslge Naturbeskyttelsesloven er der fastlagt en beskyttelseslinje p& 100 meter omkring flere
synlige fredede fortidsminder. Denne beskyttelseslinje indebaerer, at der ikke ma foretages aen-
dringer fra fortidsmindets ydergraense og 100 m ud uden tilladelse.

Skovbyggelinje

Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje. Vi henviser til ejendomsdatarapporten.
Skovbyggelinjen er en zone p& 300 m omkring skove. Skovbyggelinjen gaelder for alle offentlige
skove og for private skove med et sammenhaengende areal p& mindst 20 ha. Inden for bygge-
linjen er der forbud mod at bygge.
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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.




