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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: Udbygade 56, Udby, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3716 Dato: 05.06.2026
Kontantpris: kr. 995.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.565

Skont fristed i Udby p& Mgn

Charmerende tidligere smedje beliggende fredeligt i udkanten af Udby med
smuk udsigt over det 8bne landskab og @stersgen i baggrunden.

Ejendommen indeholder den gl. smedje med bolig samt anneksbygning
med kombineret bolig og udhus. Dertil stor ugeneret grund pa 2.729 m2. D

Velegnet som flexbolig eller alternativ til det traditionelle sommerhus. Kun
en kort cykeltur til den skgnne badestrand ved Ulvshale.

RealMzglerne Ryberg & Thorsbro fremviser alle ugens dage, kon-
takt 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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Flexbolig pd Mgn

Charmerende fristed med historie, udsigt og masser af muligheder

I udkanten af den hyggelige landsby Udby finder I denne helt unikke ejendom, der emmer af
sjeel, charme og autentisk landidyl. Den tidligere smedje er naensomt omdannet til et stem-
ningsfuldt fristed med anneksbygning og en stor, ugeneret grund p& hele 2.729 m2 - omgivet af
fredelige omgivelser og med en smuk udsigt over det 8bne landskab med @stersgen i horison-
ten.

Her far I en ejendom med en helt saerlig atmosfaere, hvor de originale detaljer og den rustikke
stil skaber en varm og indbydende ramme. Den gamle smedje byder blandt andet pa et hygge-
ligt kgkken-alrum med den oprindelige esse og breendeovn som naturligt samlingspunkt. Herud-
over findes spiseafdeling, toilet samt trappe til fgrstesalen med hyggeligt soverum. Derudover er
der installeret en Iuft til luft-varmepumpe, som bidrager til et behageligt indeklima &ret rundt.

Fra den skgnne morgenterrasse kan dagens fgrste kaffe nydes helt ugeneret, mens solen star op
over det naturskgnne omrade.

Den separate anneksbygning giver ekstra plads og fleksibilitet med entréomrdde, badevaerelse
og stort opholdsrum med sovepladser — perfekt til geester, familie eller kreative udfoldelser. Her-
til kommer et stort og anvendeligt udhusrum med god plads til cykler, havemgbler og opbeva-
ring.

Ejendommen egner sig oplagt som flexbolig og er et attraktivt alternativ til det traditionelle
sommerhus. Her far I fred, natur og autentisk charme kombineret med naerhed til vandet - kun
en cykeltur fra den populzere badestrand ved Ulvshale.

Grunden er i sig selv noget helt szerligt; stor, privat og med masser af muligheder. P sigt kan
der muligvis veere potentiale for at opfgre et nyt hus pa grunden, hvilket ggr ejendommen ek-
stra interessant for bdde livsnydere og visionaere kgbere.

Et sjeeldent udbud for jer, der sgger noget ud over det saedvanlige.

RealMzeglerne Ryberg & Thorsbro fremviser alle ugens dage, kontakt os pa telefon
72170772 for en aftale.
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Udendgars Udendars Set fra haven

Set fra haven Set fra haven Set fra vejen
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Kgkken Badeveaerelse Soveveaerelse
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Kagkken Soveverelse Soveveerelse

Indendgrs Toilet Indendgrs
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Spisestue
|| (e R

Badeveerelse Indendgrs Pejsestue
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Spisestue Indendgrs Set fra haven
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Set fra haven Udendgrs
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 2.729 m? Servitutter
Ma benyttes til: Beboelse/flexbolig - heraf vej 59 m? | _'Nr. 1:20.08.1906 - Dok om faerdselsret mv
Kommune: Vordingborg ~ Boligareal i alt: 92 m® | _Nr 2:20.08.1906 - Dok om hegn, hegnsmur mv
Matr.nr.: 18d Udby, Stege Jorder - heraf Anneks i tilknytning til 32 m* | _Nr. 3: 18.08.1956 - Dok om byggelinier mv
BFE-nr.: 5387623  helarsbolig _ - Nr. 4: 18.08.1956 - Dok om byggelinier mv, Vedr 2a
Zonestatus: Landzone - heraf Fr|t||ggende enfami- 60 m2
Vej: Offentlig vej  liehus Planer
Opfgrt/ombygget ar: 1850/2011 Kommuneplan L 15.02 - Landsby Udby
@vrige arealer:
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Indbygget udhus: 28 m?
Offentlig vurdering pr. 2020
Ejendomsvaerdi: 430.000 ** | aes neermere om, hvordan arealer opgg-
Grundveerdi: 257.700 res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Grundlag for ejd. veerdiskat: 796.000 oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Grundlag for grundskyld: 206.160

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
fra diverse offentlige registre og kan derfor
ikke betragtes som en garanti.

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

Komfur, Kgleskab

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Dato: 05.06.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Tryg Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Nej Insekt: Nej

Forbehold:

Rgrskade: Nej

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 19.200 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Luft til luft varmepumpe
Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: @vrige renselgsninger: Mekanisk med udledning til markdraen

@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.

ort/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Tilstandsra

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke G

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Ansldet grundlag for en eventuel ejendomsvaerdiskat

Der foreligger ikke et anvendeligt grundlag til beregning af ejendomsvaer-
diskat for denne bolig, da ejendommen pé& nuveerende tidspunkt er regi-
streret med erhverv. Ejendomsmaegleren har derfor ansldet en ejendoms-
veerdiskat for boligen.

Til brug for beregningen af en ansldet ejendomsvaerdiskat er der fastsat en
ansldet ejendomsveerdi til den udbudte kontantpris. Herefter er der fratruk-
ket 20 % fra veerdien efter forsigtighedsprincippet. Det ansldede grundlag
er anvendt til at beregne udgiften til ejendomsvaerdiskat under salgsopstil-
lingens ejerudgifter.

Afvigelser fra den ansldede ejendomsvaerdiskat, en anden beskatnings-
form, en eventuel a&ndring af beskatningsgrundlaget og/eller manglende
mulighed for overtagelse af en eventuel lejeveerdibeskatning af boligen er
szlger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende - uanset om forholdet
ma vise sig at vaere vaesentligt. Ksber opfordres til at sgge egen og specifik
radgivning herom.

Bevaringsvaerdig bygning

Ejendommen er registreret med bevaringsveerdi 5, jf. FBB.

At en ejendom er bevaringsvaerdig kan medfgre, at der geelder seerlige
regler for bygningens ydre, herunder fx i hvilket omfang der kan ske om-
bygning, hvilke tilbygninger der ma laves, hvilke vinduer og dgre man m3
saette i, hvilket tag man ma laegge p& osv. Der kan desuden gzelde seerlige
regler for feeldning/flytning af traeer og buske, der omgiver huset.

Breendeovne med UKENDT produktionsar

Produktions&ret for ejendommens 2 braendeovne er ukendt. Kgber kan der-
for evt. blive palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tids-
punkt. I s8 fald ma kgber forvente omkostninger hertil.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.060 | Kontantpris kr. 995.000
Grundskyld kr. 2.783 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 7.850
Renovation kr. 2.937 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.267
Rottebekaempelse kr. 122 |1 alt kr. 1.011.117
Skorstensfejning kr. 1.800

Husforsikring kr. 7.080

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 18.782

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: 50.000 Brutto ekskl. ejerudgift 5.471 md. / 65.652 ar. Netto ekskl. ejerudgift 4.344 md. / 52.131 &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: 01.06.2026

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: 01.10.2025 - 31.03.2026

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: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil saelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve | Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen
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REAL

Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger 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 ef-
ter en bestemt type ejendom, sa er du meget velkommen til at
kontakte os alle ugens dage mellem 8-22 pa telefon 7217 0772.




