Nybyvej 28, Nyby, 4863 Eskilstrup
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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: Nybyvej 28, Nyby, 4863 Eskilstrup Sagsnr.: 6002973 Dato: 08.05.2026
Kontantpris: kr. 985.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.315

P& Nybyvej 28 far du en fritliggende ejendom, der bade egner sig
perfekt som heldrsbolig og som flexbolig.

Huset ligger midt i det abne landskab pa Midtfalster, omgivet af marker hele vejen
rundt og med skovbryn fa hundrede meter fra ejendommen.

Her er en helt sezerlig ro, hvor du hver dag kan felge arstidernes skiften pa markerne,
se ravildt i aftenskumringen og nyde de mest betagende solnedgange, der farver him-
len i varme orange nuancer.

Alligevel er hverdagen praktisk indrettet: Der er kun ca. 10 minutters karsel til Nyka-
bing F., og herfra er der ikke langt til indkab, skole og station i Eskilstrup. Motorvejen
mod Rgdby og Kabenhavn nas efter cirka 5 km. Hannenov Statsskov ligger kun fa
minutter fra huset, og du har desuden bade Virket Lyng og skovbgrnehaven Sgruphus
i neeromradet.

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: Jakob T. Nielsen

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F = AN

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

Adresse: Nybyvej 28, Nyby, 4863 Eskilstrup Sagsnr.: 6002973 Dato: 08.05.2026
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Boligen rummer ca. 134 m2 og opleves lys og imgdekommende. I stueplan bliver du mgdt af en
entré/hall med trappe til farstesalen og videre adgang til et moderniseret kekken med god bord-
plads og lille spiseplads, hvor man nemt samles til dagens hurtige maltider. Herfra er der ad-
gang til et rummeligt bryggers med vaskefaciliteter og masser af plads til hverdagens praktiske
opbevaring. Husets hjerte er den store stue, hvor der bade er plads til langt spisebord og stor
sofagruppe, og hvor de store vinduer treekker udsigten til markerne helt ind i rummet. Den hyg-
gelige breendeovn sgrger for ekstra varme og stemning i de kglige mneder. I stueplan findes
desuden et badevaerelse med badekar og de originale, charmerende bl fliser samt adgang til et
fyrrum. Fra stuen er der udgang til en dejlig, lys udestue p& omkring 18 m2, som naermest fun-
gerer som et ekstra opholdsrum det meste af aret og giver fgrste parket til naturen udenfor.

P& farste sal venter en repos, tre gode vaerelser og endnu et badevaerelse. Indretningen giver
fine muligheder, uanset om du dregmmer om bgrnevaerelser, kontor og gaestevaerelse til helars-
brug, eller om huset primaert skal fungere som flexbolig med plads til familie og venner i wee-
kender og ferier.

Udenfor er grunden anlagt enkelt med graes og haek, s& haven er nem at passe, og foran huset
er der rigelig plads til parkering til biler, trailer og maske en campingvogn. Et udhus pa ca. 27
m2 samt overdaekning giver yderligere plads til breende, cykler og haveredskaber.

Ejendommen har energimaerke D, solpaneler pa taget, opvarmning med olie og fibernet tilslut-
tet, s& du er sikret en stabil og hurtig internetforbindelse - ideelt, hvis du vil kombinere hjem-
mearbejde med landlig idyl, eller hvis flexboligen ogsd skal kunne bruges til lidt arbejde pa af-
stand.

Nybyvej 28 er kort sagt et sted, hvor du far fglelsen af at vaere langt ude pa landet, men stadig
har byen og infrastrukturen lige inden for raekkevidde - en sjaelden kombination af udsigt, ro og
funktionel bolig, der kan bruges preecis, som dit liv og dine drgmme kraever det.
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Udestue Kgkken Badeveerelse
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Veerelse

Badeveerelse Bryggers Ejendommen
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s

1. Sal

’

=

Stueplan
\ | 481m 1

14

757Tm

3,05m

ey

4,15m

Udestue

d b 2,88m
R E \ L Vejledende tegning uden ansvar R E \ L Vejledende tegning uden ansvar

Plantegning

Plantegning

COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeeglerforening Side 1d

Version 3.8 S/SO



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F

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

Dato: 08.05.2026

Adresse: Nybyvej 28, Nyby, 4863 Eskilstrup
Kontantpris: kr. 985.000

Sagsnr.: 6002973
Ejerudgift/md.: kr. 1.315

Kaelderplan

2,30m

REAL

Plantegning

s

’

Vejledende tegning uden ansvar

i
3,79 m

4,
5,

Ybyyej

Nyby

EI7

Version 3.8 S/SO

COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 e



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F = AN

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

Adresse: Nybyvej 28, Nyby, 4863 Eskilstrup Sagsnr.: 6002973 Dato: 08.05.2026
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 742 m? Servitutter
M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 134 m* | 1ngen
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 18b Ovstrup By, Eskilstrup ~ @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 3117230  Keelder: 9 m?* | Ingen
Zonestatus: Landzone Udhus: 11 m?
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget &r: 1946/1958 ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg-

res p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsvaerdi: 517.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: 148.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for ejd. veerdiskat: 413.600 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for grundskyld: 118.400 ikke betragtes som en garanti.
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Leonard induktion, emheette, Junker ovn, Bosch opvaskemaskine, Progress kgleskab.
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Nybyvej 28, Nyby, 4863 Eskilstrup
Kontantpris: kr. 985.000

Sagsnr.: 6002973
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Dato: 08.05.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: saelgers aktuelle forsikring hos Codan Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 22.000 Forbrug: 1.500 liter
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Varmeinstallation: Oliefyr

Ejendommens primaere varmekilde: Oliefyr
Oplysningerne stammer fra: Szelgers seneste arsforbrug

Szlger oplyser at bruge ca. 1.500 liter olie arligt til en veerdi af ca. 22.000 kr.

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Mekanisk rensning med privat udledning direkte til vandlgb, sger eller havet

@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 D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret F@R 1. januar 2003:

Der findes braeendeovn eller pejseindsats i ejendommen, som ifglge op-
lysning fra saelger er produceret fgr 1. januar 2003. Braendeovnen/pejse-
indsatsen skal derfor nedlaegges eller udskiftes senest 12 m&neder efter
overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlzeggelse af
visse fyringsanleeg § 5. Kgber skal indsende erklzering herom til Miljgsty-
relsen inden for fristen. Udgifter forbundet hermed er IKKE medtaget i kg-
bers kontantbehov.

Ejerudgifter:

Der er medtaget udgift til 1. tsmning af bundfaeldningstank via Guldborgs-
und Forsyning, der er obligatorisk. Skal tanken temmes flere gange pa et
ar afregnes der yderligere.

BBR-arealer:

Udestue 18 m2: Bygningen er ikke anfgrt i BBR.

Udhus 27 m2: 11 m2 er anfert i BBR.

Beboelse: Tagetage stemmer ikke overens med BBR. Arealerne er stgrre
and angivet.

Kgber accepterer at arealerne ikke registreres i BBR.

Spildevandsplaner:

Kommunen oplyser, at der pt. ikke ligger en spildevandsplan for omradet,
men at en ny ejer skal forvente, at modtage et pabud om forbedring af
rensning af spildevand senest december 2027, hvornar arbejdet skal veere
udfgrt vides ikke. Udgifter hertil afholdes af kgber.

Kendte fejl og mangler:

Szelger oplyser, at vandhanen over badekarret er vanskelig at 8bne, og at
vandmaengden er reduceret. Dette vurderes formentlig at skyldes manglen-
de brug og behov for afkalkning.
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 2.109 | Kontantpris kr. 985.000
Grundskyld kr. 1.883 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 7.850
Tgmning af hustank, ansl. kr. 1.500 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 8.069
Skorstensfejer ansl. kr. 950 |1 alt kr. 1.000.919
Rottebekaempelse 2026 kr. 157 o

Renovation s?andardl;zssning 2026 K 3.758 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Husforsikring kr: 5:418 ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 15.775

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: 50.000 Brutto ekskl. ejerudgift 5.469 md. / 65.622 ar. Netto ekskl. ejerudgift 4.358 md. / 52.291 &r 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: 30.04.2026

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.
Jyske Bank og SparNord
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 1: hovedstol kr. 931.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 2: hovedstol kr. 250.000
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.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen
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Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg

vi kom forst il

(ll'ommchuscl |
7 ) E

|

w i ‘tx" 1?///

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.




