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Sondergade 21, Nyord, 4780 Stege

Ejd. type Rakkehus Bolig m2 128
Kontantpris 1.195.000 Veerelser 4
Ejerudgift 1.672 Grund m2 193
Byggear 1880 Energimaerke D

Sagsnr. 611-3150

RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS

Storegade 23/ 4780 Stege / TIf. 72170772 / www.realmaeglerne.dk/stege



RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS

= CVR-nr. 36068868
ekt Storegade 23/ 4780 Stege = AN

TIf. 72170772 / 4780@mailreal.dk

Salgsopstilling www.realmaeglerne.dk/stege

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Sgndergade 21, Nyord, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3150 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.672

Beskrivelse:

Charmerende byhus pa det skenne Nyord

Drgmmer du om at bo pa en & omgivet af fredede enge og fuglereservat?
Og er det i orden at gen er bilfri og emmer af idyl?

Er det samtidig en fordel at boligen kan benyttes som flexbolig?

Lyder det interessant, sa kontakt RealMaglerne Ryberg & Thorsbro for en aftale
om fremvisning pa telefon 72170772.

Vigtig information:

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

Nledvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere rddgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmeaegler: Martin Ryberg
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Adresse: Sgndergade 21, Nyord, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3150 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.672

Naturneaert byhus med vandudsigt pa idylliske Nyord - flexbolig

Dremmer du om en bolig midt i naturen — taet pa vandet og omgivet af abne vidder? Sa er dette charmerende byhus pa Nyord méaske noget for dig. Huset, der udger den ene halvdel af et dobbelthus, ligger midt i den
unikke naturidyl, som kendetegner den lille @ Nyord — forbundet med Mgn via en smuk bro, men alligevel i en verden helt for sig selv.

Jen er bilfri og fredet, hvilket skaber en sjaelden ro og naerveer med naturen, som man sjeeldent finder andre steder. Her mades du af fuglesang, enge og det betagende syn af havet, der omkranser gen. Fra bade huset
og mange af gens stier har du frit udsyn til hav og horisont — ideelt for naturelskere og livsnydere.

Ejendommen har gennemgéet en omfattende renovering i slutningen af 1970’erne og fremstar i god og solid stand med klassiske sprossevinduer, malede facader og et eternittag. Opvarmning sker via luft-til-luft
varmepumpe, braendeovn, og der er mulighed for at genaktivere centralvarmeanlaegget. Et aldre olie-/fastbraendselsfyr i fyrrummet kan eventuelt udskiftes med en luft-til-vand varmepumpe.

Boligen byder pa en praktisk indretning: entré med adgang til rummeligt badeveerelse med bruseniche og vaskefaciliteter, trappe til farstesal, samt et meget rummeligt spisekekken med egen indgang. Herfra er der aben
forbindelse til en vinkelstue med braendeovn og varmepumpe — perfekt til hyggelige aftener. P& farstesalen finder du tre veerelser, herunder et sovevaerelse med udsigt over vandet fra et Velux-vindue, samt to
gaesteveerelser.

Udenfor kan du nyde solen i den sydvendte forhave med gren pleene og beplantning. Pa terrassen har du det skanneste spot med udsigt over vandet. Bag huset findes et overdeekket areal med adgang til bade
veerksted og fyrrum.

Med mulighed for flexbolig er dette hus en oplagt mulighed for dig, der gnsker at kombinere ro, natur og neerhed til vandet — hvad enten det er som fritidsbolig eller helarshjem.

RealMaglerne Ryberg & Thorsbro viser gerne frem alle ugens dage — kontakt os pa telefon 72170772.
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Stueplan

Overdeekket

Veerelse

Veerelse
486 H:223

Vejledende tegning uden ansvar Vejledende tegning uden ansvar
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Stueplan

Veerksted

283

1. sal

Vejledende tegning uden ansvar
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RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege R E \L

TIf. 72170772 / 4780@mailreal.dk
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Adresse: Sgndergade 21, Nyord, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3150 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.672

Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer* Lokalplan:

Ejendomstype: Reekkehus  Grundareal: 193 m? | okalplan: Bevarende Lokalplan Nyord By L 15.01.01
M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 128 m2

Kommune: Vordingborg - heraf udnyttet tagetage: 50 m? ' Kommuneplaner:

Matr.nr.: 39 ¢ Nyord @, Nyord Kommuneplan 2022-2034

BFE-nr.: 2606137 @vrige arealer: Kommuneplanramme L 15.01 Landsby Nyord By
Zonestatus: Byzone Planstrategi 2019

Vand: Privat vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig Servitutter:

Kloak: Anden type aflgb * Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa Ingen

Varmeinstallation: Varmepumpe www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

Opfart/ombygget 8r: 1880 ~ BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 1.032.000 kr.

Grundveerdi: 574.000 kr.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 825.600 kr.

Grundlag for grundskyld: 459.200 kr.

Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Kgle-fryseskab, emheette, keramiske kogeplader, opvaskemaskine, indbygningsovn.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: Sgndergade 21, Nyord, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3150
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.672

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&d: Szlgers ejendomsforsikring hos Tryg Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 13.600 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primaere varmekilde: Varmepumpe

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovne og lignende med skorsten
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

El til opvarmning kr. 12.300 samt breende kr. 1.300 = kr. 13.600.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

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

Elinstallationsrapport: Elinstallationrapport er under udarbejdelse og dokumentet skal foreligge, fer kebsaftale indgas.

Energimaerkning: Energimeerke D.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege R E \L

TIf. 72170772 / 4780@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/stege

Dato: 06.12.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Der henvises til side 5

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 3



RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868
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Adresse: Sgndergade 21, Nyord, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3150 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.672

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.211 Kontantpris/udbetaling kr. 1.195.000
Grundskyld kr. 6.199 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 7121
Skorstensfejning, anslaet kr. 1.000  Tinglysningsafgift af sk@det kr. 9.050
Renovation, anslaet kr. 3.500 kr. 1.211.171
Rottebekaempelse, anslaet Kr. 150 I alt 211,
Husforsikring, anslaet kr. 5.000 | kgber ggres opmaerksom p3, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 20.060

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 60.000 Brutto ekskl. ejerudgift 6.357 md./ 76.281 ar Netto ekskl. ejerudgift 5.105 md./ 61.260 &r v/27,32%

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

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 06.12.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes 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 maneder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og

tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Adresse: Sgndergade 21, Nyord, 4780 Stege
Kontantpris: kr. 1.195.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve

og udlaeg) 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 naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Realkredit-
type

Langiver/art Kontant-

veerdi

Restgeeld Obl.restgaeld

Grundejerforening el.lign.: Nej

Andre forhold af vasentlig betydning:

Olietank ulovlig

Kaber er gjort seerlig opmaerksom pa, at der forefindes en ulovlig olietank pa ejendommen. Olietanken skal
slgjfes STRAKS, og parterne har aftalt, at keber afholder enhver udgift hertil. Kgber accepterer, at der
hverken nu eller senere kan ggres krav geeldende mod saelger som fglge heraf. Kebesummen er fastsat
under hensyntagen hertil. Saelger oplyser, at der saelger bekendt ikke er konstateret nogen form for forurening
fra den pagaeldende olietank. Kaber accepterer, at der hverken nu eller senere kan geres krav geeldende mod
szelger som fglge af eventuel senere konstateret forurening fra olietanken, uanset hvornar denne forurening
er opstaet. Kebesummen er fastsat under hensyntagen hertil, saledes at kgber fuldt ud bzerer risikoen for en
eventuel forurening fra olietanken, samt eventuelle omkostninger/tab som matte opsta som felge heraf.

Omradeklassificering

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som lettere forurenet. Lettere
forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning
som forurenet.

Internationale naturbeskyttelsesomrader
Ejendommen er beliggende indenfor internationale naturbeskyttelsesomrader som bestar af hhv.
fuglebeskyttelsesomrader, habitatomrader samt ramsaromrader.

Kirkebyggelinje

Version 3.6 E/SO

Sagsnr.: 611-3150
Ejerudgift/md.: kr. 1.672

Optages
i valuta

RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege

TIf. 72170772 / 4780@mailreal.dk
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Dato: 06.12.2025

Geeld udenfor kgbesummen:

AOP | Saldo fra-

dragskonto

Rest-
Igbetid

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

1. ars
ydelse

Rente
Kont./palyd.

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

Ejendommen er beliggende indenfor kirkebyggelinje. Kirkebyggelinjen er en 300 m. beskyttelseszone malt fra
kirkebygningen. Linjen skal sikre, at der ikke opfgres bebyggelse over 8,5 m. som virker skeemmende pa
kirken.

Oliefyr
Der er i udhuset et oliefyr/fastbraendselsfyr som ikke er i brug - det er koblet af. Der er centralvarmesystem i
huset, séledes en kagber har mulighed for at tilkoble en evt. luft til vand varmepumpe.

Ramsaromrader
Ejendommen er beliggende indenfor ramsaromrader, der kan veere begraensninger for anvendelse af arealer
indenfor omradet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat 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-/arsopgerelsen.
Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte
veere i op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

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

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
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Ryberg og Thorsbro, Mgn

En af de vigtigste faktorer nar en ejendom skal szelges er
kendskabet 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.




