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Hovbgllevej 4, Bramslokke, 4880 Nysted

Villa, 1 fam.

Bolig m2 331
Veerelser 10
Grund m2 2,734
Energimaerke C

Sagsnr. 6002588

RealMaeglerne Jakob T. Nielsen

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



Salgsopstilling

Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.795.000

Vigtig information:

Sagsnr.: 6002588
Ejerudgift/md.: kr. 1.626

RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st. / 4800 Nykgbing F
TIf. 32121161 / nykobing@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nykoebing

Dato: 16.02.2026

Beskrivelse:

Hovbollevej 4 — privat landidyl med indenderspool, perfekt som delt fritidsbolig

For enden af en rolig, lukket stikvej — midt mellem Sakskgbing og Nysted — ligger
jeres fredfyldte fristed omgivet af marker og dben himmel. Her er | langt fra larm og
teet pa naturen. Det er stedet, hvor aftenerne bliver marke nok til at se stjernehimlen
folde sig ud, og hvor stilheden er sa tyk, at man kan hare uglen. Alligevel er indkgb,
skole, kultur og hyggeligt havnemiljg kun en kort tur veek.

2.734 m? helt for jer selv — skabt til faelles ferier

Haven er en grgn oase uden direkte naboer: frugttreeer, baerbuske og hgjbede giver
jer et spisekammer under aben himmel, mens gamle treeer, leekroge og plaener
inviterer til bade ro og leg. Stier og terrasser binder det hele sammen, sa flere familier
nemt kan veere her pa én gang — nogen ved grillen, andre med morgenkaffen i solen,
andre pa opdagelse mellem frugttreeerne.

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 udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk

radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler: Maria Nordal Jensen

Version 3.6 E/SO

COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af DE Side 1



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st./ 4800 Nykgbing F = A
TIf. 32121161 / nykobing@mailreal.dk
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Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002588 Dato: 16.02.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.626

Boligen - stor, indbydende og fleksibel

Indenfor venter to store stuer som naturligt samlingspunkt og hele 8 vaerelser, sa | kan lave oplagte “familie-zoner”: foraeldreafsnit, barne-/teenageafdeling, gaesteveerelser og hiemmekontor. 2 badevaerelser +
gaestetoilet er praktisk fordelt, s hverdagslogistikken ogsa fungerer, nar huset er fyldt i ferier og weekender.

Materialerne er varme med tree, synlige bjaelker og gode vinduespartier. Kekkenet har fin bordplads og opbevaring — herfra flyder livet naturligt til stuerne og videre ud i haven.

Indenderspool = feriestemning aret rundt

Midt i huset ligger jeres egen pool. Nar vejret ikke spiller, bliver den til barnenes favorit og de voksnes velveere — en dukkert efter gaturen langs markkanten eller en rolig morgentraening, mens duggen letter over
markerne.

To overetager — privatliv og udsigt

Den ene 1. sal rummer en lang opholdsstue — oplagt som feelles multirum, bibliotek eller hjiemmebiograf — med udgang til altan og udsigt over landskabet (og ja, stiernekiggeri pa klare neetter). Den anden overetage
rummer en separat sove-/arbejdszone med vaerelser og repos. Opdelingen ger det let for flere familier at have hver sin ro og rytme.

Udbygninger, garage og varksted

Integreret garage, veerksted, teknik-/fyr- og disponible rum giver plads til alt det praktiske: cykler, kajakker, braetspilskasser, ekstra dyner og sasonudstyr. Drgmmer | om flexbolig, delt fritidsbolig for to—tre familier, lille
udlejning eller hobbyerhverv, star rammerne klar.

Beliggenhed — mellem by og kyst

Mellem Sakskgbing (motorvej, gode specialbutikker) og Nysted (kgbstad, havn og strande) far | bade bekvemmelighed og kystnaer natur. | bor helt stille for enden af vejen — og har kort til skov, kyst og stier til lab,
cykling og hundeluftning. Her er arstiderne teet pa, og nattemearket giver jer den eftertragtede stjernehimmel.

Det korte af det lange

Hovbgllevej 4 er til jer, der vil dele et stort, grent fristed i fred og ro — med indendgrspool, 2 store stuer, 8 vaerelser, 2 bade + gaestetoilet og en 2.734 m? have, der lever hele aret. Perfekt som fritidsbolig for flere familier,
som flexbolig eller som genergs base for gaester og familieliv.
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RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st. / 4800 Nykgbing F
TIf. 32121161/ nykobing@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nykoebing

Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002588
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.626

Dato: 16.02.2026

Spisestue Badeveerelse

Kakken

Soveveerelse
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RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st./ 4800 Nykgbing F =] AN
TIf. 32121161 / nykobing@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nykoebing

Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002588 Dato: 16.02.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.626

Pool Soveverelse Kontor

Toilet Soveveerelse Stue (1. sal)
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RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st. / 4800 Nykgbing F
TIf. 32121161/ nykobing@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nykoebing

Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002588 Dato: 16.02.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.626

Soveveerelse Soveveerelse Garage og veerksted
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RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st. / 4800 Nykgbing F
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Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted

Sagsnr.: 6002588
Kontantpris: kr. 1.795.000

Dato: 16.02.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.626

Vejledende tegning uden ansvar.

Garage

Vejledende tegning uden ansvar.

REAL REAL

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af DE Side 1 e



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st./ 4800 Nykgbing F
TIf. 32121161 / nykobing@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nykoebing

Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted

Sagsnr.: 6002588
Kontantpris: kr. 1.795.000

Dato: 16.02.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.626
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Vejledende tegning uden ansvar.

REAL

Version 3.6 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af DE Side 1 f



Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted

Kontantpris: kr. 1.795.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfert/ombygget ar:

Villa, 1 fam.

Beboelse

Guldborgsund

1 ai Bramslgkke Hgd., Musse
3083438

Landzone

Dollefjelde Vandvaerk
Offentlig

Trixtank

Luft til vand varmepumpe
1921/1992

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

Tilbehgr:

2024
1.213.000 kr.
175.000 kr.
970.400 kr.
140.000 kr.

Sagsnr.: 6002588
Ejerudgift/md.: kr. 1.626

Arealer*

Grundareal: 2.734 m2
Boligareal i alt: 331 m2
- heraf udnyttet tagetage: 132 m2
@vrige arealer:

Integreret Garage: 92 m2
Udestue: 60 m?
Udhus: 11 m2
Braendeskur (IKKE godkendt pa 19 m2
BBR): 16 m2
Carport (IKKE godkendt pa

BBR):

* Laes neermere om, hvordan arealer opgeres pa
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Blomberg skabsfryser, Gram ovn, Gram kogeplade, Gram opvaskemaskine, maerke ukendt emheette, AEG vaskemaskine.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.6 E/SO

RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st. / 4800 Nykgbing F
TIf. 32121161 / nykobing@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nykoebing

REAL

Dato: 16.02.2026

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 29.02.1980 Dok om forsynings-/aflabsledninger mv

Nr. 2 lyst d. 31.07.1987 Dok om at der pa ejendommen kun ma forefindes en
helarsbolig mv

Bevaringsveaerdi:

Kaber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsvaerdig kategori
5, jf. Kulturstyrelsens register og bilag herom er vedlagt i bilag.

Kaber kan laese mere om disse pa www.kulturarv.dk/fbb/bevaringsvaerdier.htm
<http://www.kulturarv.dk/fbb/bevaringsvaerdier.htm>

Sarlige bemaerkninger vedr. den offentlig vurdering og beskatningsgrundlag for
2025:

Offentlig vurdering pr. 2024 (er en forelgbig vurdering, der ligger til grund for beregning
af boligskatten 2025)

Ejendomsvaerdi: 1.213.000 kr.

Grundveerdi: 175.000 kr.

Grundlag for ejd. vaerdiskat: 970.400 kr. (der fratraekkes 20% jf. nye boligskatteregler)

Grundlag for grundskyld: 140.000 kr. (der fratreekkes 20% jf. nye boligskatteregler)

Boligskat 2025:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilh@rende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2025. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og
er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Nar den endelige vurdering er klar, bliver
boligskatterne genberegnet og efterreguleret.
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Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.795.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Offentlig tilgaengelige priser hos

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens nuvaerende forsikringsforhold:
Forsikringsselskab: GF Forsikring
Seaerlige forhold ved forsikringen:

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 29.500 Forbrug: 20.035,00 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primaere varmekilde: Luft til vand varmepumpe
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovne
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Sagsnr.: 6002588
Ejerudgift/md.: kr. 1.626

RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st./ 4800 Nykgbing F = AN
TIf. 32121161 / nykobing@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/nykoebing

Dato: 16.02.2026

Andre forhold af veesentlig betydning:

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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og

rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad og risiko for brand.

Energimaerkning: Energimeerke C.

Version 3.6 E/SO

Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret FOR 1. januar 2003:

Der findes breendeovn eller pejseindsats i eiendommen, som ifglge oplysning fra
saelger er produceret fgr 1. januar 2003. Braendeovnen/pejseindsatsen skal derfor
nedlaegges eller udskiftes senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf.
bekendtggrelse om udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5. Kaber
skal indsende erklaering herom til Miljgstyrelsen inden for fristen. Udgifter forbundet
hermed er IKKE medtaget i kabers kontantbehov.

Ejerudgifter:

Der er medtaget udgift til 1. temning af bundfaeldningstank via Guldborgsund
Forsyning, der er obligatorisk. Skal tanken tammes flere gange pa et ar afregnes der
yderligere.

BBR-arealer:

Drivhus: Bygningen er ikke anfert i BBR.
Braendeskur: Bygningen er ikke anfert i BBR.
Carport: Bygningen er ikke anfgrt i BBR.

Kgber accepterer at arealerne ikke registreres i BBR.

Dgdsbo:

Da ejendommen szelges af et dedsbo oplyses kgberne om:

1. Det er en betingelse for boet, at ejendomshandlen berigtiges af bestallingshavende
advokat eller eiendomsmaegler med erhvervsforsikring.

2. Ejendommen salges med fuld ansvarsfraskrivelsesklausul.

3. Kaber gares seerligt opmaerksom pa, at der IKKE sker efterregulering af evt. for lidt
betalt ejendomskattebetaling nar szelger er et dedsbo.

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

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 udfert vides ikke. Udgifter hertil
afholdes af kaber.
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Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002588 Dato: 16.02.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.626

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

Ejendomsveerdiskat kr. 4.949 Kontantpris/udbetaling kr. 1.795.000
Husforsikring kr. 7.000 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.250
Skorstensfejer 2025 anls. kr. 661 Tinglysningsafgift af skedet kr. 12.650
Temning af bundfeeldningstank via Guldborgsund Forsyning kr. 653 kr.

Ialt 1.816.900

Rottebekaempelse 2025 kr. 271

Renovation standardigsning 2025 kr. 3.758 | Kgber gores opmeerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Forlebig grundskyld 2025 kr. 2.226 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 19.518

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: 90.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.681 md./ 116.178 ar Netto ekskl. ejerudgift 7.854 md./ 94.244 &r v/25,10%

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: 31.01.2026
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: 1/8 - 1/2

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.
Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til: Jyske Bank
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Adresse: Hovbgllevej 4, Bramslgkke, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002588 Dato: 16.02.2026

Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.626

Tinglysningsafgiftsreduktion: Geaeld udenfor kgbesummen:

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

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 |1&n, der kan overtages pd visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering

Grundejerforening el.lign.: Nej
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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

1=

: lll!
vi kom fors
1Iumumlu|~u ‘

LE“?

jF-

Velkommen hos RealMaeglerne Jakob T. Nielsen - jeres lokale
sparringspartner, nar | vil lykkes pa boligmarkedet.

Hele Guldborgsund Kommune:

Vi formidler alt fra villaer, fritidshuse og lejligheder til sma
erhvervsejendomme og nedlagte landbrug - med base i Nykgbing
Falster og et skarpt gje pa Marielyst og Nordfalster.

Skal vi tage den fgrste snak?
Kontakt os for en gratis, uforpligtende vurdering. Vi tager kun sager
ind, hvor vi er sikre p3, at vi kan skabe et succesfuldt salg.

..___(—jﬁ.




