Ulvshalevej 161, Ulvshale, 4780 Stege

Ejd. type Fritidsbolig
Kontant 1.195.000
Ejerudgift 1.988
Byggedr 1935

Bolig m
Veerelser
Grund m?

Sagsnr. 611-2894

RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS

Storegade 23/ 4780 Stege / TIf. +45 72170772 / www.realmaeglerne.dk/stege




: RealMaeglerne Ryberg & Thorsbro ApS

e o CVR-nr. 36068868
Storegade 23/ 4780 Stege

TIf. +4572170772 / 4780@mailreal.dk

www.realmaeglerne.dk/stege

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: Ulvshalevej 161, Ulvshale, 4780 Stege Sagsnr.: 611-2894 Dato: 18.03.2026
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.988

o 50 meter fra vandkanten kan du nu fa dit helt eget fristed
Her far du:

Et hyggeligt og velholdt sommerhus men den helt rigtige kombination af charme og
moderne komfort.

Haven er charmerende med aeldre beplantning og flere hyggelig kroge med sol og lee,
sa du kan nyde udelivet hele dagen.

Beliggenheden i 1. raekke er en liga for sig. Samtidig med at du kan nyde haven og
lyden af havet fra din egen lukkede oase.

Hvis sommerhuset har fanget din opmaerksomhed, skal du ikke snyde dig selv for en
fremvisning!

RealMaglerne Ryberg & Thorsbro fremviser alle ugens dage. Kontakt os for en
aftale om fremvisning pa telefon 72170772.

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: Kathrine Bernhgft Jensen
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Dato: 18.03.2026

50 meter til stranden - og nyt tag fra 2023!

Velkommen til et hyggeligt sommerhusliv! Her i Ulvshale, lige ud til en af Mgns skgnneste bade-
strande, finder du dette charmerende og velholdte fritidshus - og ja, du kan bogstaveligt talt
tage morgenkaffen med i hdnden og g direkte ned til vandet i badekdben.

Omradet emmer af ro og natur - fredede enge, grgnne skove og en strand, der streekker sig sa
langt gjet raekker. Her er masser af plads til at traekke vejret, koble af og nyde det rige fugle- og
dyreliv, som omradet byder pa.

Huset er hyggeligt og indbydende - og det kan maerkes, at det er blevet passet godt pa. Indret-
ningen er enkel og funktionel med et lyst og 8bent kgkken-alrum, hvor sprossede vinduer lukker
masser af lys ind. Her er plads til bdde madlavning og sma hyggestunder ved spisebordet.

Badeveerelset er paent og lyst med bruseniche, og soveveerelset har god skabsplads og en rar
stemning. Stuen er husets samlingspunkt — med braendeovn til de kglige aftener og en afslappet
atmosfaere, hvor man bare har lyst til at smaekke benene op. Her er der god plads til bade
spisebord og sofahjgrne, og sa er der direkte adgang til en sydvendt, overdaekket terrasse.

Terrassen vender ud mod haven, sa du kan sidde ude i bade sol og regn og nyde livet i fred og
ro. Haven er skeermet med beplantning, og der er flere sm& hyggelige kroge med sol og lae -
lige til at sl& sig ned med en god bog eller et glas vin i aftensolen.

Kort sagt: et aegte sommerhus med en af de bedste placeringer, du kan finde - og s& med nyt
tag fra 2023.

RealMaglerne Ryberg & Thorsbro viser gerne frem alle ugens dage - ring og aftal en
tid pd 7217 07 72.
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Terrasse

Vejledende tegning uden ansvar
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Fritidsbolig ~ Grundareal: 402 m* | gervitutter
Ma benyttes til: Sommerhus ~ Boligareal i alt: 42 m® | _Nr 1: 08.05.1971 - Dok om adgangsbegraensning mv
Kommune: Vordingborg - Nr. 2: 08.04.1998 - Vedtaegter for dige og/eller pumpelaug, Vedr 233B,
Matr.nr.: 31b Hegnede, Stege Jorder @vrige arealer: 153B Forprioritet
BFE-nr.: 5385755  Udhus: 12 m? | - Nr. 3: 25.11.2024 - Servitut om medlemspligt af grundejerforening
Zonestatus: Sommerhusomrade
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg ** Laes naermere om, hvordan arealer Planer
Vej: Offentlig vej ~ opgeres pa www.boligejer.dk. Bygn- Kommuneplan S 15.01 - Sommerhusomrade Hegnede
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem  ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen. Lokalplan S 15.01.01 - Sommerhusomrade Stranden i Ulvshale
Varmeinstallation: Elvarme
Opfart/ombygget ar: 1935 * 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: 1.075.000
Grundveerdi: 659.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 860.000
Grundlag for grundskyld: 527.200
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Komfur - Gorenje, Emhaette - Gorenje, Mikroovn - ukendt, Kgleskab - ukendt.
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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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Topdanmark

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

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Ja

Forbehold:

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

Ejendommens primeaere varmekilde: Elvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn

@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, gult hus og sort hus

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

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.386 | Kontantpris kr. 1.195.000
Grundskyld kr. 7.117 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 9.050
Skorstensfejning kr. 531 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 5.828
Grundejerforening kr. 1.805|1I alt kr. 1.209.878
R tion - Ansl3et kr. 3.500 o

Rg?tc;vbaellca)er:]mperllssea?Anslﬁet k: 100 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Digelag - Anslget kr. 2.100 | ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere,
Digelag - Ansl3et kr: 1:050 herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Husforsikring kr. 3.268

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 23.857

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: 60.000 Brutto ekskl. ejerudgift 6.500 md. / 77.996 &r. Netto ekskl. ejerudgift 5.195 md. / 62.340 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 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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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

Bevaringsveerdig bygning

Kgber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsvaerdig, jf. Kul-
turstyrelsens register, FBB.

At en ejendom er bevaringsvaerdig kan medfgre, at der gaelder sezerlige regler for bygningens
ydre, herunder fx i hvilket omfang der kan ske ombygning, hvilke tilbygninger der m8 laves,
hvilke vinduer og dgre man ma saette i, hvilket tag man ma laegge p& osv. Der kan desuden
geelde saerlige regler for feeldning/flytning af traeer og buske, der omgiver huset.

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.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/ar-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szelger og szelgers ejen-
domsmeegler uvedkommende.

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

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 pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre af det enkelte medlem. Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i
drene 2022 og frem, er det sket p et forelgbigt grundlag, og der vil senere kunne ske efterreg-
ulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske overfor

grundejerforeningen, og kan sdledes 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 r@dgiver for vejledning om
konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle konsekvenser af ovenstdende, er szelger og szelgers
ejendomsmaegler uvedkommende.

Udlejning
Sommerhuset er pt. udlejet via Feriepartner - Denne udlejning skal respekteres af kgber.
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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
efter en bestemt type ejendom, sa er du meget velkommmen til at
kontakte os alle ugens dage mellem 8-22 pa telefon 7217 0772.




