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Hvedevaenget 11, 4880 Nysted

Ejd. type Villa
Kontant 1.395.000
Ejerudgift 1.435
Byggedr 2004

Bolig m?
Veerelser
Grund m?
Energimecerke

84
712

Sagsnr. 6003148

RealMaaglerne Jakob T. Nielsen

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F / TIf. +45 32121161 / www.realmaeglerne.dk/nykoebing



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F = AN

TIf. +4532121161 / nykobing@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nykoebing

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: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted Sagsnr.: 6003148 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 1.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.435

Bo nemt og gkonomisk i ét plan — charmerende EBK-hus fra 2004
med mulighed for flexbolig!

Drgmmer du om en nem og overskuelig hverdag, lave varmeudgifter og et
hjem, hvor du kan bruge tiden p& at nyde livet frem for at vedligeholde en
stor bolig? S8 er Hvedevaenget 11 i skgnne Nysted bestemt vaerd at se
naermere pa!

Her far du et charmerende EBK-treehus fra 2004 med 84 velindrettede kva-
dratmeter - alt sammen i ét plan, helt uden trapper og med en dejlig over-
skuelig have. Huset er opfgrt i nyere tid, har et flot energimaerke B og op-
varmes med fjernvarme, hvilket giver gode forudsaetninger for en kom-
fortabel hverdag med en fornuftig varmegkonomi. Kort sagt et hjem, hvor
det skal veere nemt at bo, nemt at holde og dejligt at veere!

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: Clara Johanne Mikkelsen
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.395.000

Sagsnr.: 6003148 Dato: 12.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.435

Og som en ekstra stor bonus er ejendommen godkendt til flexbolig! Det ggr huset
mindst lige s3 interessant for dig, der drammer om et hyggeligt fristed til weekender og ferier,
som for dig, der sgger en skgn heldrsbolig.

Vores kollega Clara, har f3et forngjelsen af at preesentere denne lille perle - og her er virkelig
tale om en bolig med mange muligheder.

Indenfor mgdes du af den hyggelige atmosfaere, som et traehus kan noget helt saerligt med.
Braendeovnen skaber varme og stemning pa kglige dage, mens gulvvarmen pa badevaerelset
giver ekstra komfort i hverdagen. Med fjernvarme og energimaerke B er der samtidig taenkt pa
den daglige boliggkonomi.

Udenfor venter en grund p& 712 m2, hvor der er plads til bade haveglaede, afslapning og hygge-
lige stunder under 8ben himmel. Her kan du nyde morgenkaffen i solen, invitere familie og ven-
ner til grillhygge eller blot laene dig tilbage og nyde, at haven har en stgrrelse, der er til at over-
skue. Til egendommen hgrer desuden carport med tilhgrende udhus.

Nysted - hvor livet gerne mé ga lidt langsommere

Der er noget ganske szerligt ved Nysted. De hyggelige gamle gader, det stemningsfulde havne-
miljg, udsigten til Aalholm Slot og naerheden til strand og natur skaber en atmosfaere, som man
hurtigt forelsker sig i.

Her kan du begynde dagen med en frisk gtur, nyde en kop kaffe ved havnen og lade weeken-
den udfolde sig i sit helt eget tempo.

Og netop derfor er Hvedevaenget 11 ogsa sd interessant som flexbolig. Forestil dig at kunne
pakke bilen fredag eftermiddag og seette kursen mod dit helt eget lille fristed i Nysted. Et sted,
hvor du kan nyde ferier og fridage med alle de bekvemmeligheder, du kender fra en heldrsbolig.

M&ske bliver det dit faste hjem fra fgrste dag. M3ske bliver det dit weekendparadis. Og maske
begynder det som et fristed og ender med at blive stedet, hvor du slet ikke har lyst til at tage
hjem fra.

Mindre at passe — mere at nyde!

Hvedevaenget 11 er kort sagt til dig, der gnsker at bruge mindre tid pg boligforpligtelser og
mere tid pa livet.

Et charmerende trahus fra 2004, alt i ét plan, en overskuelig have, energimaerke B og
mulighed for flexbolig — midt i alt det, der gor Nysted s& dejlig.

Kontakt vores ejendomsmaegler Clara og bestil en fremvisning. M3ske er det netop her, dit nae-
ste kapitel begynder!
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted Sagsnr.: 6003148 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 1.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.435

Kgkken-alrum med udgang til terrasse Kgkken-alrum med udgang til terrasse Kgkken-alrum med udgang til terrasse
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.395.000

Sagsnr.: 6003148 Dato: 12.11.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.435

Badeveerelse

Veerelse Veerelse
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted Sagsnr.: 6003148 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 1.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.435

Carport og udhus

Carport og udhus Terrasse Udsigt fra terrasse
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted Sagsnr.: 6003148 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 1.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.435
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.395.000

Sagsnr.: 6003148

Dato: 12.11.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.435

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til:

Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 571 Nysted Markjorder
BFE-nr.: 8862176
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget &r: 2004
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2026
Ejendomsveerdi: 1.122.000
Grundveerdi: 278.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 897.600
Grundlag for grundskyld: 222.400

Arealer**

Grundareal: 712 m?
Boligareal i alt: 84 m?
@vrige arealer:

Carport: 32 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 (Hotpoint), Ovn (Whirlpool), Emhaette (Ukendt maerke), Vaskemaskine (Electrolux)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 23.03.1995 - Retsanm

- Nr. 2: 13.06.2001 - Lokalplan N-17 - Rosenvang

- Nr. 3: 27.07.2001 - Dekl om bebyggelse, benyttelse, videresalg mv.

Planer

Kommuneplan NYST B5 - Nyere boligomréde ved Rosenvang Nysted
Lokalplan NYS N17 - Rosenvang - Hvedevaenget

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted Sagsnr.: 6003148 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 1.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.435

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: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.100 Forbrug: 7.910 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Fjernvarme
Supplerende varmekilde: Braendeovn

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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"

Energimeaerkning: Energimaerke B
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted Sagsnr.: 6003148 Dato: 12.11.2026
Kontantpris: kr. 1.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.435

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

Ejendomsveerdiskat kr. 4.578 | Kontantpris kr. 1.395.000
Grundskyld kr. 3.536 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 10.250
Renovation 2026 kr. 3.758 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 6.751
Husforsikring kr. 4.394 |1 alt kr. 1.412.001
Skorstensfejer ansl. kr. 700

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-

Rottebeksempelse - ansl. kr. 250 o . .
P ter til: Garantistillelse og udgifter til egen kgberradgiver og berigtigelse af ejendomshandlen

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 17.216

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: 70.000 Brutto ekskl. ejerudgift 7.884 md. / 94.603 ar. Netto ekskl. ejerudgift 6.284 md. / 75.407 &ar v/26,96 %

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: 02.11.2026

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: 01.04.2026 - 30.09.2026

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.
Jyske Bank og SparNord
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Adresse: Hvedevaenget 11, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.395.000

Sagsnr.: 6003148
Ejerudgift/md.: kr. 1.435

Dato: 12.11.2026

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. 4: hovedstol kr. 1.080.000

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

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Andre forhold af veesentlig betydning

Oplysning om forelgbige boligskatter i 2026

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi 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-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller
nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber henvises til
egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den forelgbige beskat-
ning.

Jordforurening

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 kortleegning som forurenet.

Breendeovne/pejseindsatser med UKENDT produktionsar

Produktionstidspunktet for ejendommens braandeovn er ukendt. Kgber kan derfor evt. blive pa-
lagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. I sa fald ma keber forvente om-
kostninger hertil.

Da ejendommen szelges af et dgdsbo oplyses kgberne om:
1. Det er en betingelse for boet, at ejendomshandlen berigtiges af bestallingshavende advokat.
2. Ejendommen szelges med fuld ansvarsfraskrivelsesklausul.

3. Kgber ggres seerligt opmaerksom pa, at der IKKE sker efterregulering af evt. for lidt betalt
ejendomskattebetaling ndr sezelger er et dgdsbo.

4. Kgber er bekendt med at ejendommen overtages som den er og at det ikke kan forventes at
der er rengjort og ryddet for effekter.

5. Kgber afholder evt. udgifter til gendbning af el, vand og varme.
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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 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

Mad holdet bag
dit boligsalg

‘ vi kom forsl il

(lr()mmclluscl

-

Vi formidler alle boligtyper: villaer, lejligheder, fritidshuse, andels-
boliger, erhvervsejendomme og nedlagte landbrug. Vi deekker hele
Guldborgsund Kommmune med seerlig keerlighed til Nykgbing F.,
Marielyst, Nysted og Nordfalster.




