il
r’ufrhmmm "
il ‘Jm‘lmmmlnmuumlm‘
mlle il

i

(i
I

Braenderisvej 22A, 4873 Vaggerlgse

Ejd. type Villa
Kontant 3.795.000
Ejerudgift 1.923
Byggedr 1901

Bolig m?
Erhverv m?
Grund m?
Energimecerke

263
413
3.705

Cc
Sagsnr. 6002984

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: Braenderisvej 22A, 4873 Vaeggerlgse Sagsnr.: 6002984 Dato: 10.03.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.923

Unik bolig- og erhvervsejendom naer Marielyst og Danmarks bedste
strand

Der findes ejendomme, man kaber.
Og sa findes der ejendomme, man overtager med en vision.

Braenderisvej 22A hgrer til i den sidste kategori.

Her far | en markant og seerdeles alsidig ejendom med hele 1.244 m? samlet bygn-
ingsmasse, hvor bolig, erhverv og livsstil kan forenes pa én adresse — og samtidig
med en attraktiv beliggenhed teet pa det store sommerhusomrade ved Marielyst og
en af Danmarks absolut bedste sandstrande.

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
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Adresse: Braenderisvej 22A, 4873 Vaeggerlgse
Kontantpris: kr. 3.795.000

Sagsnr.: 6002984 Dato: 10.03.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.923

Allerede ved ankomsten maerker man roen. Abne marker omkring jer, himmel s& langt gjet
reekker og en grund pa 3.705 m2, der giver Iuft, frihed og masser af plads til b&de privatliv og
aktivitet.

Boligen fremstar i dag som en moderne og indbydende bolig p& 263 m2, hvor der er lagt
vaegt pa bade komfort, lys og fleksibilitet. Ejendommen er gennem &rene lgbende mod-
erniseret og opdateret, og fremstar i flot stand - blandt andet uden tage med asbest.

P& farstesalen 8bner boligen sig i lys og volumen med loft til kip og store vinduespartier,
hvor naturen udenfor bliver en naturlig del af indretningen. Herfra er der udgang til bade altan
og tagterrasse, hvor udsigten over det &bne landskab kan nydes i rolige omgivelser.

Kokkenet ligger i 8ben forbindelse med alrum og stue og danner et naturligt samlingspunkt i
hjemmet - et rum hvor hverdagen leves og gaester samles. Foreeldresovevarelset med walk-in
samt badevaerelset med bade bruseniche og hjgrnebadekar skaber en fglelse af privat oase. Alt
er lavet i absolut topklasse hdndvaerk og materialer.

Stueplanet rummer en fleksibel indretning med entré, kgkken, opholdsrum, vaerelser og bade-
vaerelse. Her er oplagte muligheder for teenagerafdeling, geesteafdeling, generationsbolig,
hjemmekontor eller klinik. Hertil kommer bade bar, gildesal, garage og vaerksted, som
giver ekstra plads til bade hverdag og fritid.

Men Braenderisvej 22A er langt mere end en attraktiv bolig.

Fra ejendommen er der gennem 3rene drevet en succesfuld totalbyg-virksomhed, og ram-
merne til erhverv er derfor allerede etableret. Her findes flotte kontorfaciliteter samt gode
personaleforhold, som ggr ejendommen oplagt til virksomheder, der gnsker at kombinere
bolig og drift pa& samme adresse.

Den store maskinhal pd 413 m2 fremstar solid og funktionel med stdlspzer, fast betongulv, god
loftshgjde og store porte - ideel til entreprengrvirksomhed, handvaerk, lager eller plad-
skraevende projekter.

Derudover rummer ejendommen flere rummelige udbygninger, som samlet giver 568 m2 ek-
stra bygningsareal, der kan anvendes til lager, vaerksted, hobbyprojekter, bilsamling eller an-
dre aktiviteter.

Energimaessigt fremstar ejendommen fornuftig med energimaerke C. Opvarmningen sker via
treepillekedel kombineret med varmepumpe, og boligen er Igbende forbedret med isolering og
energiruder.

Beliggenheden ggr ejendommen endnu mere attraktiv. Her bor I i rolige og naturskgnne om-
givelser taet pa Marielyst - et af Danmarks mest populzere ferieomrader med restauran-
ter, butikker, golfbane og kilometerlang hvid sandstrand.

Braenderisvej 22A er ejendommen til jer, der taenker stgrre end standardlgsninger.

Her er plads til familien.
Her er plads til virksomheden.
Og her er plads til at fgre visioner ud i livet.

Et sted hvor bolig, arbejde og livskvalitet kan ga op i en hgjere enhed.
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Adresse: Braenderisvej 22A, 4873 Veeggerlgse Sagsnr.: 6002984 Dato: 10.03.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.923

Version 3.7 S/SO COPYRIGHT DE - Virksomheden er jkke medlem af Dansk Ejendomsmaglerforening Side 1 b



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F

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

Adresse: Braenderisvej 22A, 4873 Vaeggerlgse Sagsnr.: 6002984

Dato: 10.03.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.923
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Adresse: Braenderisvej 22A, 4873 Veeggerlgse
Ejerudgift/md.: kr. 1.923
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Adresse: Braenderisvej 22A, 4873 Vaeggerlgse
Kontantpris: kr. 3.795.000

Sagsnr.: 6002984 Dato: 10.03.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.923

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 41e Veeggerlgse By, Veeggerlgse
BFE-nr.: 8923621
Zonestatus: Landzone
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Vej: Privat feellesvej
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem
Varmeinstallation: Traepillefyr
Opfart/ombygget ar: 1901

Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Arealer**

Grundareal: 3.705 m* | gervitutter

- heraf vej 781 m’ | _Nr. 1: 06.04.1888 - Dok om vej mv

Boligareal i alt: 263 m* | _ N 2: 27.08.1954 - Afvandingskommissionskendelse akt 30_M_620
. - Nr. 3: 20.09.1988 - Kendelse vedr. partsfordeling for Falsterske Digelag

Ig\ijrtl)ge arealg;: 101 m? - Nr. 4: 15.01.2019 - Vedtaegt for Det Falsterske Digelag

ndbygget udhus: m

Erhvervsareal: 413 m?> | Planer

Udhus: 200 m? Ingen

Udhus: 140 m?

Udhus: 228 m?

** | 2es neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-

Offentlig vurdering pr. 2024 ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

Ejendomsveerdi: 945.000

Grundveerdi: 366.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

Grundlag for ejd. veerdiskat: 756.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet

Grundlag for grundskyld: 292.800 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):

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Braenderisvej 22A, 4873 Vaeggerlgse Sagsnr.: 6002984 Dato: 10.03.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.923
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: hos

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja
Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 17.700 Forbrug: 5.165 kg traepiller
Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primeaere varmekilde: Traepillefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

El til opvarmning: 2.600 kr.

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Adresse: Braenderisvej 22A, 4873 Vaeggerlgse Sagsnr.: 6002984 Dato: 10.03.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.923

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

Ejendomsveerdiskat kr. 3.856 | Kontantpris kr. 3.795.000
Grundskyld kr. 4.656 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 24.650
Rottebekaempelse 2025 ansl. kr. 150 | Halv ejerskifteforsikringspreemie, anslaet kr. 10.510
Renovation standardlgsning 2026 kr. 3.758 |1 alt kr. 3.830.160
Husforsikring ansl. kr. 10.000

Kgber ggres opmaerksom p&, 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.

Skorstensfejning 2026 ansl. kr. 661

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 23.080

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: 190.000 Brutto ekskl. ejerudgift 20.012 md. / 240.139 ar. Netto ekskl. ejerudgift 16.123 md. / 193.470 &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 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.
Jyske Bank og SparNord
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Adresse: Braenderisvej 22A, 4873 Vaeggerlgse Sagsnr.: 6002984 Dato: 10.03.2026
Kontantpris: kr. 3.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.923
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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
pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller s&fremt det er frave-
get seerskilt i handlen.
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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 forsl il

(ll'mnmchuscl |
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| 1
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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.




