
 

 

Hesnæsvej 59, Moseby, 4871 Horbelev
 Ejd. type Villa, 1 fam.  Bolig m2 162
 Kontantpris 2.395.000  Værelser 5
 Ejerudgift 2.173  Grund m2 2.758
 Byggeår 1943  Energimærke D

Sagsnr. 6002957
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Salgsopstilling 
______________________________________

Adresse: Hesnæsvej 59, Moseby, 4871 Horbelev Sagsnr.: 6002957 Dato: 03.02.2026
Kontantpris: kr. 2.395.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.173

 

Beskrivelse:

Klassisk kvalitetsvilla i skovkanten – hvor godt håndværk, natur og hav 
mødes…

Hesnæsvej 59, Moseby – Nordøstfalster. Der er adresser, hvor man mærker roen, 
allerede før bilen er slukket. Hesnæsvej 59 er én af dem…

Her bor I bogstaveligt talt i skovkanten til Corselitze Skov, få øjeblikke fra vandet ved 
Hesnæs med marker og skov omkring jer. Alligevel er I kun en overskuelig køretur fra 
Nykøbing Falster by, motorvejen mod København og hverdagens praktiske gøremål. 
Det er den sjældne kombination af landlig idyl, skov, kyst og overskuelig afstand til 
byen, der gør beliggenheden helt særlig.

Når I træder ud foran huset, kan I: Gå direkte ad små veje og stier ind i Corselitze 
Skov, der breder sig som et grønt tæppe ned mod kysten.

Fortsætte hele vejen til Hesnæs havn, bade, gå langs stranden eller bare sidde på en 
bænk og kigge på havet. Sætte jer på cyklen og udforske Nordøstfalsters små veje, 
skovlommer og udsigtspunkter – her er ruter nok til mange weekender.

Det er et sted, der både er perfekt som helårshjem og som flexbolig, hvor I kan 
komme ned, finde roen og alligevel have rammer, der fungerer til hverdag.

 

Vigtig information:
Der gøres opmærksom på, at en købsaftale, hvis denne alene er underskrevet af køber, er et tilbud til sælger, og at sælger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det 
måtte være i overensstemmelse med udbudsvilkårene. 
Medvirkende ejendomsmægler repræsenterer sælger, og kan ikke være rådgiver for begge parter i samme handel. Køber opfordres derfor til at søge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk 
rådgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmægler: Jakob T. Nielsen 
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Huset – kvalitetsvilla med stolte håndværkstraditioner

Selve huset er en klassisk villa fra 1943, bygget i en tid, hvor man tog sig god tid til detaljerne. Man fornemmer det allerede udefra: De smukke søjler - de smukke gule mursten, det solide tegltag og proportionerne i 
facaden. Intet skriger – alt hænger harmonisk sammen. Isoleret garage og carport.

Indenfor fortsætter fornemmelsen af gedigent håndværk: Sælger er håndværker, hvilket er typeligt med gennemførte detaljer overalt, og der er valgt gode løsninger hele vejen igennem.

De sprossede vinduer er ikke bare dekorative – de passer til husets alder og stil. I stuen finder I stukrosetter og fine loftsdetaljer, der vidner om, at her er tænkt over helheden fra starten. De klassiske døre og karme er 
bevaret og giver en autentisk følelse af kvalitet – en slags diskret luksus, man ikke rigtig kan kopiere i nybyggeri.

Det hele er løbende passet og opdateret med respekt for huset, så I får det bedste fra to verdener: charmen og sjælen fra 40’erne, forenet med funktionalitet og komfort, der passer til 2020’erne.

Gennemtænkt planløsning – og masser af muligheder

I får 162 m² i stueplan, som allerede i dag fungerer fantastisk til familieliv. En indbydende entré. En stor stue, hvor de oprindelige kvaliteter virkelig folder sig ud, lysindfald fra flere sider, udsigt til haven og en naturlig 
opdeling til spiseafdeling og sofahjørne. Udgang til den dejlige terrasse i husets vinkel, der på varme dage føles som en ekstra stue under åben himmel.

Et velindrettet køkken med god bord- og skabsplads, spiseplads og et roligt, tidløst materialevalg. Et pænt badeværelse med brus og god plads omkring jer, og et ekstra lækkert i kælderen med bl.a. spa og flotte fliser 
m.v.

Hele 4 værelser i stueplan, så I kan indrette jer fleksibelt med soveværelse, børneværelser, gæsteværelse og kontor – alt efter, hvor I er i livet.

Kælder med ekstra kvaliteter – og ny, lækker wellness-afdeling

Under huset finder I en rigtig god kælder på 81 m², som kvalitetsmæssigt ligger et stykke over, hvad man normalt forventer i huse af denne alder. Her er tydeligt gjort en indsats for, at kælderen skal være brugbar og 
behagelig at opholde sig i.

Her får I et flot moderne badeværelse med både brus og stort spabad, lækre fliser og indbydende inventar – det rene wellness-rum til de kolde vinteraftener eller lange sommerbade, når man kommer hjem fra stranden. 
2 gode disponible rum med faste skabe, pæne trægulve og fornuftig loftshøjde – oplagt til hobby, hjemmegym, kreativt værksted, stor garderobe eller teenage-/gæsterum. Der er gulvvarme i badeværelse og værelserne!

Et klassisk fyr- og bryggersrum, hvor der er plads til både pillefyr, vaskesøjle og alt det praktiske, der skal være et sted – og som her kan være samlet, uden at det forstyrrer resten af huset. Vil du ændre til en anden 
opvarmningsform er der fint plads til dette.

At kælderen er udført så pænt og brugbart, er endnu et eksempel på husets generelle kvalitetsniveau – man mærker, at der er investeret både tid, penge og omtanke i løsningerne.

Stor, velanlagt grund – som skabt til udeliv

Grunden på 2.758 m² er ikke bare stor – den er også gennemtænkt. Indkørslen leder jer elegant op til huset og den flotte, nyere garage/carport, og resten af haven breder sig ud som en grøn scene, hvor årstiderne kan 
spille med fuldt orkester.
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Udgang til terrasse Stue Gang med udgang til have

Værelse med ovenlys Værelse med ovenlys Værelse med ovenlys
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Værelse Udsigt fra værelse Værelse

Køkken Køkken Badeværelse
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Entre Værelse (kælder) Værelse (kælder)

Badeværelse (kælder) Udhus Carport
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Terrasse Have Have

Have Have Område
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Tilbehør:
Det er aftalt, at følgende tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger (fabrikat):
Ovn Samsung, kogeplade Gorenje, emhætte Gorenje, opvaskemaskine Bosch, køleskab Siemens. 

Øvrige tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger ikke. 

 

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegrænsninger:

Servitutter: 
Der findes ingen servitutter på ejendommen

Særlige bemærkninger vedr. den offentlig vurdering og beskatningsgrundlag for 
2025:
Offentlig vurdering pr. 2024 (er en foreløbig vurdering, der ligger til grund for beregning 
af boligskatten 2025)
Ejendomsværdi: 1.376.000 kr.
Grundværdi: 501.000 kr.
Grundlag for ejd. værdiskat: 1.100.800 kr. (der fratrækkes 20% jf. nye 
boligskatteregler)
Grundlag for grundskyld: 400.800 kr. (der fratrækkes 20% jf. nye boligskatteregler)  

Boligskat 2025:
Ejendomsværdi, grundværdi og tilhørende beskatningsgrundlag oplyst i 
salgsopstillingen er foreløbige værdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for 
foreløbig boligbeskatning i 2025. Ejendomsværdiskat samt grundskyld i 
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de foreløbige beskatningsgrundlag og 
er dermed ligeledes foreløbigt ansat. Når den endelige vurdering er klar, bliver 
boligskatterne genberegnet og efterreguleret.                  
                                    

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype: Villa, 1 fam.
Må benyttes til: Beboelse
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 12 i Moseby By, Åstrup
BFE-nr.: 3125330
Zonestatus: Landzone
Vand: Aastrup Vandværk
Vej: Offentlig
Kloak: Mekanisk rensning med privat udledn. dir. til vandløb, sø eller 

hav
Varmeinstallation: Træpillefyr
Opført/ombygget år: 1943

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsværdi: 1.376.000 kr.
Grundværdi: 501.000 kr.
Grundlag for ejd. værdiskat: 1.100.800 kr.
Grundlag for grundskyld: 400.800 kr.

Arealer*
Grundareal: 2.758 m2

Boligareal i alt: 162 m2

Øvrige arealer:
Kælder:
Garage (dog er kun 24 m2 
godkendt på BBR):
Drivhus (er IKKE godkendt på 
BBR):

81 m2

55 m2

9 m2

* Læs nærmere om, hvordan arealer opgøres på 
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifølge 
BBR-meddelelsen.
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Forsikringsforhold:
Forsikringspræmien, der indgår i ejerudgiften er baseret på: Sælgers ejendomsforsikring hos Codan Forsikring
Præmien dækker brand- og husejerforsikring, herudover dækkes:
Svamp: Ja  Insekt: Ja Rørskade: Ja
Forbehold:   

Andre forhold af væsentlig betydning:

Ejerudgifter:
Der er medtaget udgift til 1. tømning af bundfældningstank via Guldborgsund 
Forsyning, der er obligatorisk. Skal tanken tømmes flere gange på et år afregnes der 
yderligere.

BBR-arealer: 
Drivhus: Bygningen er ikke anført i BBR. 
Garage: Bygningen er anført i BBR til 24 m2, men er reelt 55 m2. 
Køber accepterer at arealerne ikke registreres i BBR. Forbrugsafhængige udgifter:  

Årligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 17.000 Forbrug: 8,50 ton 
Udgiften er beregnet i år: 2024 
Ejendommens primære varmekilde: Træpillefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Sælgers seneste årsforbrug
Sælger oplyser at bruge ca. 8,5 ton træpiller årligt. 

Øvrige udgifter vedrørende ejendommens drift og vedligeholdelse:
Køber gøres opmærksom på, at der vil være udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlæg, 
evt. andre forbrugsafhængige forhold samt løbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgår af hverken 
salgsopstillingens forbrugsafhængige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimærkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus.  

Elinstallationsrapport:  Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stød, risiko for brand og 
undersøges nærmere.   

Energimærkning: Energimærke D. 
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Ejerudgift 1. år: Pr. år Kontantbehov ved køb

 

Ejerudgift i alt 1 år 26.074

Beregning af brutto/netto på baggrund af standardfinansiering samt særlige oplysninger om finansiering:

Der gøres opmærksom på, at ejendomsmægleren iht. loven ikke må sammenlægge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter således alene 
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lægges til denne ydelse for at beregne den samlede månedlige boligudgift. Herudover vil der være forbrugsafhængige udgifter. 
Bemærk at udbetalingens størrelse kan afvige ved indgåelsen af købsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering: 
Udbetaling: 120.000 Brutto ekskl. ejerudgift 12.878 md./ 154.536 år Netto ekskl. ejerudgift 10.447 md./ 125.367 år v/25,10%   
Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhængige udgifter samt løbende vedligeholdelse. 
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemæssigt fradrag. Bemærk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfælde ikke kunne opnås. 

Forudsætninger for standardfinansieringen
Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra følgende forudsætninger:
Kontant udbetaling på 5 % af den kontante købesum oprundet til nærmeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.
Der optages et realkreditlån op til den maksimale lånegrænse for den pågældende ejendomskategori efter lov om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. Løbetiden er 30 år. Lånet er et konverterbart obligationslån med 
fast rente på 4% procent, der afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet er baseret på dertil hørende obligationer, hvis kurs er 100 eller nærmeste herunder. Beregningsdato for realkreditlån: 03.02.2026
For restkøbesummen beregnes et boliglån. Lånet har en løbetid på 30 år. Lånet afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet fastsættes til kurs pari, og renten fastlægges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 
1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte måneder i Nationalbankens statistik for nye udlån til boligformål til lønmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til nærmeste kvarte procent og 
tillægges 3 procentpoint. Nærværende rente på boliglån er baseret på den gennemsnitlige rente i perioden: 1/8 - 1/2 

Særlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. må ejendomsmægleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmægleren ikke må formidle 
finansiering.  
Ejendomsmægleren kan tillige henvise til: Jyske Bank 

 

Ejendomsværdiskat kr. 5.614
Husforsikring kr. 7.976
Tømning af hustank, ansl. kr. 1.500
Skorstensfejer ansl. kr. 661
Rottebekæmpelse 2025 kr. 192
Renovation standardløsning 2025 kr. 3.758
Foreløbig grundskyld 2025 kr. 6.373

Kontantpris/udbetaling kr. 2.395.000
Halv ejerskifteforsikringspræmie kr. 10.510
Tinglysningsafgift af skødet kr. 16.250

I alt
kr. 2.421.760

Køber gøres opmærksom på, at der i ovennævnte kontantbehov ved køb ikke er indeholdt 
udgifter til:  Der henvises til side 5 
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Tinglysningsafgiftsreduktion:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil sælgers pant (på nær pant i form af skadesløsbreve 
og udlæg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Køber kan herefter 
anvende afgiftspantebrevene til opnåelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til 
ejendommens blad i tingbogen (hæftelsesrubrikken) for nærmere information vedr. størrelsen 
på købers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstående gælder dog ikke for pant 
hvilende på flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller såfremt det 
er fraveget særskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende lån, der kan overtages på visse betingelser:

 

Grundejerforening el.lign.: Nej

Kontantbehov ved køb:
Køber gøres opmærksom på, at der i ovennævnte kontantbehov ved køb ikke er indeholdt 
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og 
bankgarantistillelse mv., købers egne rådgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.
Berigtigelse: Berigtigelsen af handlen varetages af en af køber valgt, uafhængig rådgiver. Det er en 
forudsætning, at rådgiveren har gyldig erhvervsansvarsforsikring.
 
 

Gæld udenfor købesummen:
Ingen. 

Långiver/art Realkredit-
type

Restgæld Obl.restgæld Kontant-
værdi

Optages 
i valuta

Rente
Kont./pålyd.

1. års
ydelse

Rest-
løbetid

ÅOP Saldo fra-
dragskonto

Særlige over-
tagelsesvilkår

Garanti-
stillelse

Kontant 
regulering
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Guldkøber®

 

Kom først i køen på boligmarkedet. Skriv dig
op i køberkartoteket og få en mail, når nye 
boliger matcher dine søgekriterier. Vi holder
øje med hele boligmarkedet, så du altid får 
besked - uanset hvor drømmeboligen er sat
til salg.

Vælg din
finansieringspartner med omhu
 

Når du skal købe ny bolig, står du ofte overfor
et valg af finansieringspartner. Dette valg bør
ske på et oplyst grundlag. Start med at tage en 
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. Så taler du med finansieringspartnere, der 
tåler sammenligning på priser, service og 
personlig rådgivning.
Tjek selv – det koster ikke noget.

Annonce

Mød holdet bag
dit boligsalg

Velkommen hos RealMæglerne Jakob T. Nielsen - jeres lokale 
sparringspartner, når I vil lykkes på boligmarkedet.

Hele Guldborgsund Kommune:
Vi formidler alt fra villaer, fritidshuse og lejligheder til små 
erhvervsejendomme og nedlagte landbrug - med base i Nykøbing 
Falster og et skarpt øje på Marielyst og Nordfalster.

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

 

 


