Grgnsundvej 220, Ebbelnaes, 4780 Stege

Bolig m? 624
Veerelser 14
Grund m? 3.514
Energimcerke +F

Ejd. type Villa
Kontant 1.600.000
Ejerudgift 2.535
Byggedr 1916

Sagsnr. 611-3216
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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: Grgnsundvej 220, Ebbelnaes, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3216 Dato: 27.06.2026
Kontantpris: kr. 1.600.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.535

OFFENTLIGT UDBUD i henhold til bekendtggrelse nr. 396 af den 3.
marts 2021 om offentligt udbud ved salg af kommunens henholds-
vis regionens faste ejendomme

Ejendommen er beliggende pa den vestlige side af Stege i landsbyen Abelnzes ca. 5
km fra Stege by pa en 3.514 m2 stor grund. Bygningen bestar af en boligdel pa 164
m2, som pt. er udlejet samt en tidligere erhvervsdel pa 460 m2, der nu er registreret
som beboelse og som kgber selv kan disponere over. Vordingborg Kommune fore-
treekker en fremtidig anvendelse, der tilgodeser omradets bestemmelser, dvs. primaert
boligformal.

Bolig 1 (udlejet):

Entré. Vaskerum/bryggers. Keelderrum med Viessmann oliefyr (opvarmer hele ejen-
dommen). Lyst kekken med spiseplads. Fordelingsgang med adgang til badevzerelse
med bruser. Opholds- og spisestue i aben forbindelse. Endvidere stort sovevaerelse og
to bgrneveerelser. Til boligen hgrer desuden et vaerksted og en garage samt brugsret
til en stor del af haven. Boligen er pt. udlejet med en lejeindteegt pa kr. 42.000 arligt og
keber overtager ejendommen med lejer.

Bolig 2:

Har tidligere veeret registreret som "Klubhus i forbindelse med fritid og idreet", men er
nu registreret som bolig. | stueplan indeholder denne del: Entre m. trappe til 1. sal.
Keempestort disponibelt rum samt to gvrige disponible rum. To toiletter samt endnu et
disponibelt rum med kgkkenfaciliteter. Dertil en tilbygning mod nord som har vaeret
anvendt til veerksted. 1. salen er indrettet i hver sin ende af bygningen med flere veerel-
ser/disponible rum samt uudnyttet loftsrum i midten.

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 ejendomsmaegler: Nicolaj Thorsbro
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Adresse: Grgnsundvej 220, Ebbelnaes, 4780 Stege
Kontantpris: kr. 1.600.000

Sagsnr.: 611-3216
Ejerudgift/md.: kr. 2.535

Dato: 27.06.2026

For Vordingborg Kommune udbydes nu ejendommen Grgnsundvej 220, A£belnaes, 4780 Stege til
salg. Udbuddet gennemfgres i henhold til bekendtggrelse nr. 396 af den 3. marts 2021 om of-
fentligt udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme samt i overens-
stemmelse med de vilkdr, der fglger af naervaerende udbudsmateriale.

Adgang til udbudsmateriale:
Elektronisk adgang til alt udbudsmateriale kan rekvireres hos RealMaeglerne og tilbudsgiver for-
udseettes at holde sig orienteret der.

@vrige vilkar

Ejendommen overdrages i den stand som den er og forefindes, inkl. hegn, treeer, bygninger mv.
Overdragelsen sker fri for panteheaeftelser og gaeld, med de samme rettigheder og forpligtigelser,
herunder tinglyste byrder og servitutter. Kgber afholder alle omkostninger til berigtigelse af
handlen, herunder udgifter til udarbejdelse af skade samt udgifter til stempel og tinglysning af
skagde. Kgber er forpligtiget til at lade en bestallingshavende advokat udarbejde skgde og refu-
sionsopggrelse.

Med hensyn til de anfgrte generelle vilkdr skal Vordingborg Kommune szerligt fremhaeve at:

- Ejendommen er udpeget med en bevaringsvaerdi pa 3. Dette betyder at ejendommen har en
hgj bevaringsveerdi. Ejendommen ma ikke nedrives uden kommunens tilladelse, og en vurdering
af denne mulighed forudsaetter bade offentlig hgring samt politisk behandling. Som udgangs-
punkt skal man ikke forvente at f3 tilladelse til nedrivning.

- Kommunens vandlgbsmyndighed kender ikke til dreen- og/eller rgrlagte vandigb pd ejendom-
men, men det betyder ikke at de ikke kan vaere der. Ny ejer skal vaere opmaerksom pa vand-
Igbsloven og de krav der fglger med som grundejer, hvis der ligger draen- og /eller rgrlagte
vandlgb p& ejendommen. Det er grundejers pligt at vedligeholde draen- og/eller rgrlagte vandigb
0g gnsker man at andre disse skal man ansgge Vordingborg Kommune.

- Der ligger boliger som nabo til ejendommen, s& hvis der skal vaere erhverv i bygningen bgr
kommunens virksomhedsmyndighed hgres om det vil give gener til boligerne inden etablering.

- Ejendommen ligger 100 meter fra en anden ejendom med privat drikkevandsforsyning.

- Der kan opfgres aben-lav og teet-lav bebyggelse. Bebyggelsesprocent p& maks 30. Maks 1,5
etage og max hgjde pa 8,5 meter. Damsholte er i den strategiske landsbyplanlaegning udpeget
som orange landsby. Dette betyder at der kan arbejdes med mindre udviklingsplaner for boliger
(2-4 boliger) eller mindre erhverv. Udviklingen ma ikke overskygge den oprindelige landsby.

- Det vil skulle vurderes ved et konkret projekt, om der kan vaere tale om lokalplanpligt. Da
bygningen er udpeget med en hgj bevaringsvaerdi, og da den er placeret i et stgrre sammen-
haengende bebygget miljg, skal det overvejes om der skal tilvejebringes en lokalplan for at sikre
bevaringsveerdien (selvom det konkrete projekt normalt ikke forudseetter et saddan arbejde)

- Vordingborg Kommune, forbeholder sig ret til frit at veelge mellem de indkomne tilbud og til at
forkaste samtlige tilbud.

- Kgber skal sammen med kgbstilbud fremsende handlingsplan samt tidsplan over planer for
ejendommen og grundstykket.

Overtagelse

Ejendommen overtages efter naermere aftale. Fra overtagelsesdagen henligger ejendommen for
kgbers regning og risiko. Kgber overtager sdledes de drifts- og vedligeholdelsesudgifter der mat-
te veere, herunder betaling af skatter- og afgifter mv. Med overtagelsesdagen som saedvanlig
skaeringsdato udarbejdes saedvanlig refusionsopggrelse af kgbers advokat. Opggrelsens saldo
berigtiges kontant.

Kgbstilbud
Kgbstilbuddet skal afgives pa& kebstilbudsblanket som rekvireres hos RealMaeglerne Ryberg &
Thorsbro ApS. Kommunen kan frit veelge imellem indkomne bud eller forkaste dem alle.

Ejendommens overtagelse
Ejendommen overtages den 1. i en m&ned, dog tidligst 1. august 2024 og senest 3 maneder
efter kgbsaftalen er underskrevet af begge parter.
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Grundareal: 3.514 m* | garvitutter

Ma benyttes til: Villa, 2 fam. ~ Boligareal i alt: 624 m*> | _Nr 1:06.11.1965 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Kommune: Vordingborg - Nr. 2: 19.09.1969 - Dok om vandveerk mv Rettelig lyst 19.06.1969
Matr.nr.: 3ad Abelnas By, Damsholte ~ @vrige arealer: - Nr. 3: 27.10.1977 - Dok om byggelinier mv, Om resp se akt

BFE-nr.: 2602108  Kelder: 20 m? | - Nr. 4: 17.08.1981 - Dok om adgangsbegraensning mv, Om resp se akt
Zonestatus: Byzone

Vej: Offentlig vej ** Lees naermere om, hvordan arealer opgg- | Planer

Opfart/ombygget ar: 1916 res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer Kommuneplan L 12.04 - Landsby Damsholte

oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2019 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsvaerdi: 2.000.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundveerdi: 327.900 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.600.000 ikke betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 262.320

Tilbehgr:

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

Lasgre mm. tilhgrende lejer medfglger ikke. For specifikation henvises til separat bilag herom.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS
CVR-nr. 36068868

Storegade 23/ 4780 Stege

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

Adresse: Grgnsundvej 220, Ebbelnaes, 4780 Stege Sagsnr.: 611-3216 Dato: 27.06.2026
Kontantpris: kr. 1.600.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.535

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Gjensidige Forsikring

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej

Forbehold: Ejendommen er pd nuvaerende tidspunkt forsikret under feelles police for kommunens ejendomme og
forsikringen kan ikke overtages. Den i naervaerende salgsopstilling angivne forsikringspreemie er ANSLAET.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 110.438 Forbrug: 12.312 liter
Udgiften er beregnet i ar: 2016
Varmeinstallation: Oliefyr

Ejendommens primare varmekilde: Oliefyr
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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 "undersg-
ges nermere"

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

Ejendomsveerdiskat kr. 8.160 | Kontantpris kr. 1.600.000
Grundskyld kr. 3.541 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 11.450
Renovation kr. 4.810 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 34.339
Skorstensfejning kr. 3.716 |1 alt kr. 1.645.789
Rottebekaempelse kr. 187 °

Husforsikringp Kr. 10.000 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-

ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 30.414

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 8.748 md. / 104.972 &r. Netto ekskl. ejerudgift 6.947 md. / 83.368 &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: 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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Dato: 27.06.2026

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.

Saelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

Omradeklassificering

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

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

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

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/a8rsopgg-

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

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

Ansl3ede ejerudgifter

Ejendommen er pd nuvaerende tidspunkt ikke palignet ejendomsvaerdiskat/grundskyld. Den an-
givne grundskyld er derfor beregnet som 13,5 promille af 327.900 og ejendomsvaerdiskat ansla-
et til 5,1 promille af 1.600.000. Udgifter til renovation er ligeledes anslaet

Ejendommen er pd nuvaerende tidspunkt forsikret under feelles police for kommunens ejendom-
me og forsikringen kan ikke overtages. Den angivne forsikringspraemie er ANSLAET.

Olietank - Skal slgjfes

Kgber er gjort opmaerksom pa, at der forefindes en nedgravet olietank pd ejendommen, som
skal slgjfes i henhold til olietankattest. Kgber afholder enhver udgift til slgjfning af olietanken, og
forholdet er i gvrigt seelger uvedkommende. Kgbesummen er fastsat under hensyntagen hertil.

Bevaringsveerdig bygning
Kgber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsveerdig, jf. Kultursty-
relsens register, FBB med en bevaringsvaerdi pa 3 (pd en skala fra 1-9). At en ejendom er beva-
ringsvaerdig kan medfgre, at der geelder saerlige regler for bygningens ydre, herunder fx i hvilket
omfang der kan ske ombygning, hvilke tilbygninger der ma laves, hvilke vinduer og dgre man

o . . o o .
ma seette i, hvilket tag man ma leegge pa osv. Der kan desuden geelde seerlige regler for faeld-
ning/flytning af treeer og buske, der omgiver huset.
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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.




