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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: Fiskekrogen 6, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3829 Dato: 23.10.2026
Kontantpris: kr. 5.245.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.358

Eksklusivt og sardeles velholdt Skanlux-fritidshus pd hele 180 m2 i
skgnne Rabylille Strand pa Mgn.

Huset er ekstremt velholdt og rummer plads til 14 personer, pool, sauna,
aktivitetsrum, 5 vaerelser, hems og to badeveerelser.

Gennemtaenkt indretning bl.a. med hyggelig stue, braendeovn, overdaekket
terrasse, gulvvarme og jordvarme.

Attraktiv udlejning gennem NOVASOL og VillaVilla med en &rlig lejeindtaegt
pé ca. 360.000 kr. efter bureauprovision og fgr skat.

En enestdende kombination af feriekomfort, kvalitet og attraktiv udlejnings-
gkonomi.

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 vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Fiskekrogen 6, 4780 Stege
Kontantpris: kr. 5.245.000

Sagsnr.: 611-3829
Ejerudgift/md.: kr. 3.358

Dato: 23.10.2026

Eksklusivt Skanlux-fritidshus pa 180 m2 med pool, sauna og attraktiv udlejning i Ra-
bylille Strand

Her far du et stort og indbydende Skanlux-fritidshus pa hele 180 m2. Huset fremstar ekstremt
velholdt og i yderst god stand og byder pd en gennemtaenkt indretning, der gor det ideelt til
bade familieferier, flere generationer og stgrre grupper af venner.

Beliggende i skgnne R&bylille Strand p& Mgn far I de perfekte rammer for afslappende feriedage
med masser af plads til samvaer, aktiviteter og forkaelelse. Med egen pool, sauna, aktivitetsrum
og plads til hele 14 personer er der lagt op til ferieoplevelser aret rundt - uanset om I foretraek-
ker afslapning, leg eller hyggelige stunder sammen.

Huset har gulvvarme overalt som opvarmes via jordvarmeanlaeg.
Gennemtaenkt indretning med hele 5 sovevarelser

Huset er i den ene ende indrettet med tre soveveaerelser samt badevaerelse med bruseniche.
Dertil finder I husets naturlige samlingspunkt, det hyggelige opholdsrum, hvor kgkkenet ligger i
&ben forbindelse med stuen. Her kan madlavningen foreg i hyggeligt samvaer, mens dagens
oplevelser deles omkring spisebordet. I stuen sgrger braendeovnen for en varm og indbydende
atmosfaere pa kglige dage, og herfra er der direkte udgang til en overdsekket terrasse, som for-
leenger udesaesonen og giver mulighed for at nyde de lune sommeraftener.

I en separat afdeling finder I husets aktivitetsrum - et oplagt samlingssted for bade bgrn og
barnlige sjeele. Her er der plads til hyggelige spilstunder, sjove konkurrencer og masser af un-
derholdning, ndr vejret indbyder til indendgrs aktiviteter. Det giver bdde bgrn og voksne mulig-
hed for at finde deres egne favoritsteder i huset.

Hertil kommer yderligere to soveveerelser, en skgn hems med ekstra sovepladser samt endnu et
badeveerelse. Samlet far I en fleksibel indretning med god plads til husets mange gaester og
mulighed for at traekke sig tilbage, nar der er behov for lidt ro.

Derudover har huset et separat teknikrum med alle installationer samlet ét sted.
Pool, sauna og feriekomfort dret rundt

Som et aegte feriehus i luksusklassen byder huset pa faciliteter, der ger ferien til noget szerligt.
Den private pool indbyder til sjove timer og afslappende svgmmeture, mens saunaen og spa-
badet giver mulighed for at koble helt af efter en dag med frisk luft, strandture eller oplevelser
pa Mgn.

Den gennemteaenkte planlgsning kombineret med de mange faciliteter betyder, at huset fungerer
lige godt til aktive ferier og afslappende ophold. Her er rammerne p& plads til, at bade store og
sma kan fa en dejlig ferie - uanset arstid.

Attraktiv udlejning

Ejendommen udlejes i dag gennem de to etablerede feriehusbureauer NOVASOL og VillaVilla.
Den arlige lejeindtaegt udggr ca. 360.000 kr. efter bureauprovision og for skat.

Med plads til 14 personer, pool, sauna og aktivitetsrum henvender huset sig til en bred maigrup-
pe af feriegaester, herunder stgrre familier og vennegrupper, der efterspgrger rummelige ferie-
boliger med ekstra komfort og gode aktivitetsmuligheder.

Den attraktive lejeindtaegt og det eksisterende udlejningssetup ggr ejendommen saerligt inter-
essant for kgbere, der gnsker at kombinere glaeden ved eget fritidshus med en Igbende indtaegt
fra feriehusudlejning. Her far I mulighed for bade at nyde jeres eget fristed p& Mgn og drage
fordel af husets attraktive faciliteter pa feriehusmarkedet.

Oplev Mgns skgnne natur

Rabylille Strand er et dejligt udgangspunkt for ferier med naturen lige i naerheden. Her kan
dagene bruges pa strandture, ga- og cykelture i det smukke landskab eller afslappende stunder
med familien.

En tur til hyggelige Stege byder p& gode indkgbsmuligheder, caféer, restauranter og stemnings-
fulde gader. Mgn har desuden et vaeld af naturoplevelser, og ikke mindst er Mgns Klint et oplagt
udflugtsmal med sine spektakulzere kridtklinter og imponerende udsigter over @stersgen.

Her er der rig mulighed for at kombinere afslapning i huset med spandende udflugter og ople-
velser for hele familien.

Et oplagt valg for jer, der dremmer om et eksklusivt fristed pd Mgn - med plads til
hele familien og en attraktiv mulighed for at kombinere egne ferieophold med Igbende
lejeindtaegter.
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Kgkken Gang

Spisestue Spisestue
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Kgkken Soveveerelse Soveveaerelse
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Poolrum Soveveerelse

Sovevearelse Badeveaerelse Badeveerelse

Version 3.9 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 e



RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege

TIf. +4572170772 / 4780@mailreal.dk

www.realmaeglerne.dk/stege

Adresse: Fiskekrogen 6, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3829
Kontantpris: kr. 5.245.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.358

Dato: 23.10.2026

[ :
5 ®nd,
*. b= e
= Lanqov‘“
8
— = avel
29 29 3 e
SR
Veerelse Veerelse
©
251 51 g
: g
E 3
Stueplan s
P x -
304 221 231 209 164]
Stue
450
Skur Veerelse Veerelse Veerelse Bad
288 \
55 28 288 288
2 R& vel
I I \ r 9 o . by S8
331 \ [ | | e
. Entré 4
374
Overdaekket 153 Hokken oim
Terrasse (o / H
/| Skur Bad b oo §
' W5 Sauna ﬂ e T "“
. = : i Kvamrken
\ 350
Stue
H:345 x
e 1
= Mmgleran
595 H:225 = I 9
e Terrasse ™V / - - : &
/ 5 3 2 Kalven
it sten “ v g
807 Overdzekket terrasse 4 /m’ % .
Pool Ladsen 1
sitepl?
. . 4 stel !
% Hlaceys, A reatooaresn L e e
604 o e 3 g -~
- B : Raden So s
- = o =~
s
Suny
Terrasse E¥engy Ribylille Strand
1013
836 | Binag,, ) o
Hems
Vejledende tegning uden ansvor Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
Alle plan (2x3)

Version 3.9 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 f



RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege

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

REAL

Adresse: Fiskekrogen 6, 4780 Stege
Kontantpris: kr. 5.245.000

Sagsnr.: 611-3829

Dato: 23.10.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.358

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Fritidsbolig
M3 benyttes til: Sommerhus
Kommune: Vordingborg
Matr.nr.: 48rf R%bylille By, Elmelunde
BFE-nr.: 9789343
Zonestatus: Sommerhusomrade
Vej: Privat feellesvej
Opfgrt/ombygget &r: 2016
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 3.080.000
Grundveerdi: 598.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.464.000
Grundlag for grundskyld: 478.400

Arealer**

Grundareal: 1.211 m?
Boligareal i alt: 180 m?
@vrige arealer:

Indbygget udhus: 13 m?

** | aas neermere om, hvordan arealer opggres
p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
ifglge BBR-meddelelsen.

* 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):

Opvaskemaskine (Gram), Kgleskab (Electrolux), Fryser (Electrolux), Mikrobglgeovn (Siemens), Ovn (AEG), Koge-
plade, Emhaette (Siemens), Vaskemaskine (Electrolux), Tgrretumbler (Electrolux)

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger _X Ja __ Nej. Dog er der aftalt fglgende und-

tagelser: Personlige effekter

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 29.07.2005 - Dok ang udstykning, bebyggelse, hegn, beplantning,
grundejerforening m.v. vedr 48 b

- Nr. 2: 14.12.2012 - Vedtaegt for Rabylille Dige-, Kystsikrings- og Afvan-
dingslag.

Planer
Kommuneplan S 14.01 - Sommerhusomrdde R3bylille Strand

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Fiskekrogen 6, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3829 Dato: 23.10.2026
Kontantpris: kr. 5.245.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.358

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Laererstandens Brand-

forsikring Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgér ikke af salgsopstillingen

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Varmepumpe
Supplerende varmekilde: Braendeovn

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand

@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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

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

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Adresse: Fiskekrogen 6, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3829 Dato: 23.10.2026
Kontantpris: kr. 5.245.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.358

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 12.566 | Kontantpris kr. 5.245.000
Grundskyld kr. 6.458 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 33.350
Renovation kr. 8.894 |1 alt kr. 5.278.350
Rottebekaempelse kr. 186

Digelag kr. 5.000

Grundejerforening kr. 1.200

Skorstensfejning kr. 696

Husforsikring kr. 5.290

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 40.290

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: 265.000 Brutto ekskl. ejerudgift 31.147 md. / 373.769 ar. Netto ekskl. ejerudgift 24.249 md. / 290.992 &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 5,0 %, 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: 02.10.2026

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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Dato: 23.10.2026

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. 3: hovedstol kr. 1.680.000

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

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Andre forhold af veesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

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

Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

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

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

Grundejerforening - fremtidig beskatning

Kgber ggres opmaerksom p&, at der aktuelt p8gr en ejendomsskattereform. Grundejerforenin-
gen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi, hvilket
kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i &rene 2022 og frem, er det sket pd et forelgbigt grund-
lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
&r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan s8ledes herigennem have be-
tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer
eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog
ikke, at stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte
medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
o -
konsekvenser af ovenstaende, er salger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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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.




