Paradisaeblet 63, Udby, 4780 Stege
Ejd. type Fritidsbolig Bolig m? 80
Kontant 1.575.000 Vcerelser 5
Ejerudgift 2.361 Grund m? 1.251

Byggedr 1990
Sagsnr. 611-3638
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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: Paradisaeblet 63, Udby, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3638 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 1.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.361

Velholdt sommerhus 3 min. fra Ulvshale Strand - oplagt til bgrne-
familien

Er du pa udkig efter et velholdt og velindrettet sommerhus, med aegte sommer-
husstemning?

Og skal det ligge i en attraktiv sommerhusudstykning med kort afstand til vandet?

Saetter du samtidig pris pa en stor grund med plads til udfoldelser og et dejligt ter-
rassemiljg?

Sa behgver du ikke at lede leengere - Paradisaeblet 63 kan blive dit nu!

Kontakt RealMzglerne Ryberg & Thorsbro pa 72170772 for aftale om fremvis-
ning. Vi fremviser alle ugens dage.

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 ejendomsmaegler: Nicolaj Thorsbro
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Adresse: Paradiszeblet 63, Udby, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3638 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 1.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.361

Velholdt sommerhus 3 min. fra Ulvshale Strand - oplagt til bgrnefamilien

Drgmmer du om et sommerhus, der bade er velindrettet, velholdt og ligger fa skridt fra vandet?
S8 behgver du ikke lede videre - Paradisaeblet 63 giver dig det hele.

Huset ligger i en rolig og attraktiv udstykning ved Ulvshale Strand p& Mgn - et omrade, der er
elsket af bade danske og udenlandske feriegaester. Her er trygt, naturskgnt og masser af luft til
bgrnene. Samtidig tager turen fra Kgbenhavn kun ca. 1 time og 30 minutter, hvilket ggr week-
ender og spontane besgg lette at 3 til at ske.

Sommerhuset er opfgrt i 1990 og er Igbende passet af nuveerende ejer. Indretningen fungerer
rigtig godt til bgrnefamilien med et stort kgkken/alrum og stue i ét, der samler hele holdet, og
med fire sovevaerelser er der plads til badde familie og overnattende gaester. Desuden dejligt lyst
badeveerelse med bruseniche.

Den sydvendte have er enkelt anlagt med graesplaene og randbeplantning - perfekt til leg, sol-
badning og grill samt yderligere bebyggelse sdsom shelter/anneks. P& grunden findes desuden
to udhuse/redskabsrum med god plads til kajak, havemgbler mm..

Huset saelges med indbo (ekskl. personlige effekter) og der er en igangveerende udlejningsaftale
via Novasol, hvor der allerede er bookinger for kommende saeson. Lejeindtaegterne tilfalder
naturligvis kgber, og aftalerne skal blot respekteres.

Kan du se dig selv som naeste ejer af Paradisaeblet 637

Kontakt RealMaglerne Ryberg & Thorsbro p& 72170772 for aftale om fremvisning. Vi
fremviser alle ugens dage.
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Adresse: Paradiszeblet 63, Udby, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3638 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 1.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.361
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Dato: 12.03.2026

Sagsnr.: 611-3638
Ejerudgift/md.: kr. 2.361

Adresse: Paradiszeblet 63, Udby, 4780 Stege

Kontantpris: kr. 1.575.000

Vejledende tegning uden ansvar

Overdaekket terrass:a
1"

©

| xgVeerelse

Stue
H:253

225
Kokken

284

1220Vaerelse /) Gang

225 452 U D

Ba

Veerelse Veerelse

322 316

Stueplan

300]

7
Vsp
/0
Vo,
1
¥
\t.
< *
5 &
5
*é'
x2 A
4, &
o, N
%o,
s, Fay,
L4 “tho,
S
2,
S
Ly "/
Fallesskov Stro
3 & &
Parag, . 3 Kriy
&/, ®bigy s 2 tta,
‘o, 5 £ ve,
> DA, 3
4y , A o 3 =
& 7
%, 3 s > &
o, b s &
< > p
£ >
8o S
“bo <

Tofteve

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS

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

Version 3.7 S/SO



RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
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Adresse: Paradiszeblet 63, Udby, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3638 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 1.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.361
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Fritidsbolig ~ Grundareal: 1.251 m* | gervitutter
Ma benyttes til: Sommerhus ~ Boligareal i alt: 80 m* | _Nr. 1:04.10.1966 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening,
Kommune: Vordingborg udstykning mv, feerdselsret mv
Matr.nr.: 63dg Udby, Stege Jorder ~ @vrige arealer: - Nr. 2: 08.04.1998 - Vedtaegter for dige og/eller pumpelaug, Vedr 233B,
BFE-nr.: 5387889  Carport: 18 m? | 153B Forprioritet
Zonestatus: Sommerhusomrade
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg ** Laes naermere om, hvordan arealer Planer
Vej: Privat feellesvej ~ opgeres pa www.boligejer.dk. Bygn- Kommuneplan S 15.01 - Sommerhusomrdde Hegnede
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem  ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen. Lokalplan S 15.01.01 - Sommerhusomrade Stranden i Ulvshale
Varmeinstallation: Elvarme Lokalplan S 15.01.01.pdf
Opfart/ombygget ar: 1990 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag fra diverse offentlige registre og kan derfor
Offentlig vurdering pr. 2024 ikke betragtes som en garanti.
Ejendomsveerdi: 1.795.000
Grundveerdi: 852.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.436.000
Grundlag for grundskyld: 681.600
Tilbehgr:
Det er aftalt, at falgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Vaskemaskine Beko, opvaskemaskine Whirlpool, glaskeramisk komfur Atlas, kgle-/fryseskab Bosch, emhaette Sil-
verline.
Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger _X Ja __ Nej. Dog er der aftalt fglgende und-
tagelser: Personlige effekter

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Paradiszeblet 63, Udby, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3638 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 1.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.361

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: seelgers aktuelle forsikring hos Lokal Forsikring G/S

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

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen

Ejendommens primeaere varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

@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" og "risiko for
brand"

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege

TIf. +4572170772 / 4780@mailreal.dk
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Adresse: Paradiszeblet 63, Udby, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3638 Dato: 12.03.2026
Kontantpris: kr. 1.575.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.361

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 7.324 | Kontantpris kr. 1.575.000
Grundskyld kr. 9.202 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 11.350
Renovation kr. 2.705 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 6.177
Grundejerforening kr. 1.825]|1 alt kr. 1.592.527
Ulvshale-Feellesskov Digel kr. 2.150 o

Ro\ﬁegeeka:fnpe;sseov 'gelag k: 127 | Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Husforsikring, ansiget kr: 5.000 | ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 28.332

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: 80.000 Brutto ekskl. ejerudgift 8.533 md. / 102.401 &r. Netto ekskl. ejerudgift 6.821 md. / 81.857 &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 3,5 %, 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: 02.03.2026

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 pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

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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Kontantpris: kr. 1.575.000

Sagsnr.: 611-3638
Ejerudgift/md.: kr. 2.361

Dato: 12.03.2026

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 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.

Geeld udenfor kgbesummen:

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejen-
domsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Nar de endelige veerdier er fastsat,
vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller
nedadgdende retning er szlger og szelgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber henvises til
egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den forelgbige beskat-
ning.

Grundejerforening - fremtidig beskatning af faelles arealer/ejendomme.

Kgber ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. Grundejerforenin-
gen ejer ejendom(me), som enten har eller eventuelt vil kunne fa fastsat en grundvaerdi, hvilket
kan p3virke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem. Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i
8rene 2022 og frem, er det sket pd et forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterreg-
ulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse &r. En efterregulering vil ske overfor
grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning for grundejerforeningens
medlemmer. Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegreensning, 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 konsekvenser af ovenstaende, er szlger og szlgers
ejendomsmeaegler uvedkommende.

Afvigelser BBR
Kgber ggres opmaerksom pa, at der er afvigelser i forhold til BBR, idet skur sammenbygget med
huset ca. 6m2 , skur bagerst i haven ca. 12 m2 samt overdaekket terrasse ca. 14 m2 ikke er

registreret i BBR.
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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
efter en bestemt type ejendom, sa er du meget velkommmen til at
kontakte os alle ugens dage mellem 8-22 pa telefon 7217 0772.




