Statshusvej 10, Vigsnaes, 4862 Guldborg

Ejd. type Villa
Kontant 1.650.000
Ejerudgift 2.324

Byggedr/ombygget 1932/1986

Bolig m?
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Grund m?
Energimecerke
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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: Statshusvej 10, Vigsnaes, 4862 Guldborg Sagsnr.: 6003026 Dato: 01.04.2026
Kontantpris: kr. 1.650.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.324

Liebhaverejendom med 180° udsigt over vandet

Forestil jer et sted, hvor tiden star stille. Hvor horisonten abner sig i ét
langt, roligt strgg over vandet, og hvor stilheden kun brydes af naturens
egne lyde.

P& Statshusvej 10 i Vignaes far I netop dette - en sjaeldent udbudt lieb-
haverejendom, som m3 bruges som flexbolig/feriested lige ud til Guld-
borgsund.

Ejendommen ligger fuldstaendig uforstyrret midt i det &bne landskab, om-
givet af marker, skov og vand, og med sti direkte til kysten. Her er tale om
en imponerende grund p8 hele 15.000 m2, hvor fglelsen af plads og frihed
er gennemg8ende - et sted hvor skuldrene saenker sig, s& snart man
ankommer.

Langs grunden breder vinrankerne sig smukt i landskabet og leder blikket
ned mod vandet. De mange stokke - herunder Solaris og Johanitter samt
mindre beplantninger med Cabernet Cantor og Castell - vidner om ejen-
dommens tidligere liv med vinproduktion og tilfgrer stedet en helt saerlig
stemning med naesten sydeuropaeiske referencer. I dag stdr de som et unikt
og stemningsfuldt element, der understreger ejendommens karakter og
saerpraeg.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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: Statshusvej 10, Vigsnaes, 4862 Guldborg Sagsnr.: 6003026 Dato: 01.04.2026
Kontantpris: kr. 1.650.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.324

Boligens kvaliteter

Boligen fremstar indbydende og er renoveret i 2013 med respekt for husets sjael og charme.
Indenfor mgdes I af en lys entré med adgang til istandsat badevaerelse, hvorefter boligen &bner
sig op i et funktionelt og lyst kegkken i forbindelse med spisepladsen. Stuen byder pa en varm og
hyggelig atmosfeere med braendeovn - og fra flere af rummene er der kig til det omgivende
landskab og vandet. Hertil kommer 2 veerelser i stueplan. En seerlig kvalitet ved boligen er den
skgnne indbyggede udestue, hvor lyset strgmmer ind, og hvor inde og ude smelter sammen.
Herfra er der direkte adgang til haven, hvor gamle frugttraeer og den dbne natur skaber en idyl-
lisk ramme om udelivet.

P& fgrstesalen 8bner boligen sig op i et stort, stemningsfuldt rum med loft til kip og synlige
bjeelker - et rum, der bade kan fungere som ophold, soveafdeling eller kreativt frirum. Herfra er
der udgang til en skgn terrasse, hvor udsigten over Guldborgsund for alvor kommer til sin ret. Et
oplagt sted til morgenkaffen, et glas vin i aftensolen eller blot at lade blikket vandre over van-
det.

Ejendommen byder desuden pa en reekke solide og rummelige udbygninger, som i hgj grad un-
derstgtter bade livsstil og anvendelsesmuligheder. Den store lade- og staldbygning udggr hele
ca. 185 m2 og fremstdr med god loftshgjde og masser af plads, hvilket ggr den ideel til alt fra
vaerksted og opbevaring til hobbyaktiviteter eller mindre erhverv. Her er plads til at teenke stort
- hvad enten det er kreative projekter, pladskraevende fritidsinteresser eller maske dyrehold i
mindre skala. I laden er der indrettet 2 disponible rum, som i dag anvendes som gaestevaerelser
(ikke godkendt til beboelse). Derudover findes garage/vognport pa ca. 50 mz2,

Samlet set giver udbygningerne en fleksibilitet, som sjaeldent ses - og som ggr ejendommen
oplagt for keberen, der gnsker bade plads, muligheder og frihed til at forme stedet efter egne
behov.

For den naturinteresserede byder ejendommen p& noget ganske szerligt. Her er et rigt dyreliv,
og der er mulighed for jagt pa egen grund, hvilket understreger den autentiske, landlige
oplevelse. Samtidig er man blot ca. 1 time og 20 minutter fra Kgbenhavn, hvilket ggr ejendom-
men oplagt som flexbolig eller eksklusivt fristed for kgbere, der gnsker at kombinere byliv med
ro, natur og vidder.

Dette er ikke blot en bolig - det er et sted, der skal maerkes. Et sted med sjeel, atmosfaere og en
beliggenhed, der sjeldent udbydes.
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e

Kgkken

Stue Stue med hyggelig braeendeovn Veerelse i forlaengelse af stuen
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Altan i forlaengelse af sovevaerelset pa 1. sal Soveveerelse med synlige bjeelker Dejlig udhusplads
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Ladebygning Ladebygning med 2 rum indrettet til gaester

Sti til vandet Udsigt til Vignaes’ rolige kyststraekning Den naturskgnne kystlinje
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Stueplan

2
H
493m

1895m

875m

R E \ L Vejledende tegning uden ansvar

gsnaes

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
God planlgsning Ligger i 1. raekke til vandet
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Adresse: Statshusvej 10, Vigsnaes, 4862 Guldborg
Kontantpris: kr. 1.650.000

Sagsnr.: 6003026 Dato: 01.04.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.324

Ejendomsdata*:

Ejendommen
Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Bolig
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 2f Vigsnaes By, Vigsneaes
BFE-nr.: 9749606
Zonestatus: Landzone
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Mekanisk rensning med privat udledning direkte til van-
digb, sger eller havet
Varmeinstallation: Kombifyr
Opfgrt/ombygget ar: 1932/1986

Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Arealer**
Grundareal: 15.000 m* | gearvitutter
-Bhlgraf VeIJ_ it Zig mi - Nr. 1: 28.09.1940 - Dok om byggelinier mv.
oligareal i alt: m
Planer
@vrige arealer: Ingen
Keelder: 12 m?
Indbygget udestue el. lign.: 21 mi Anvendelsesbegrzansninger
Udhus: 185 m’ | Ejendommen ligger i strandbeskyttelse.
Udhus: 50 m

** | a@s neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering pr. 2025 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsveerdi: 1.167.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundveerdi: 709.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for ejd. veerdiskat: 933.600 ikke betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 567.200

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.

Version 3.7 S/SO

COPYRIGHT DE - Virksomheden er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 2



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F

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

REAL

Adresse: Statshusvej 10, Vigsnaes, 4862 Guldborg
Kontantpris: kr. 1.650.000

Sagsnr.: 6003026
Ejerudgift/md.: kr. 2.324

Dato: 01.04.2026

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Topdanmark
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja
Forbehold:

Forbrugsafheengige udgifter:

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 12.000 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Kombifyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Szelgers seneste arsforbrug

Konklusion i energimeaerket: Ejendommen er i forholdsvis god energimaessig stand.

@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:

Kloakforhold

Ejendommens spildevand afledes aktuelt til egen brgnd. Kgber ma paregne,
at der pa et senere tidspunkt kan blive stillet krav om tilslutning til Guld-
borgsund Forsynings spildevandsledning.

Oplysning om forelgbige boligskatter i 2026

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. N&r de endelige vaerdier
er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/3r-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier
og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende
retning er saelger og salgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber hen-
vises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.761 | Kontantpris kr. 1.650.000
Grundskyld kr. 9.018 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 11.750
Renovation 2026 kr. 3.758 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 12.616
Husforsikring - saelgers preemie kr. 9.134 |1 alt kr. 1.674.366
Rottebekaempelse 2026 kr. 315 °

Temning af sgildevandstank ansl. Kr. 900 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-

ter til: Garantistillelse og udgifter til egen kgberrddgiver og berigtigelse af ejendomshandlen

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 27.887

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: 85.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.062 md. / 108.745 ar. Netto ekskl. ejerudgift 7.223 md. / 86.671 &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: 25.03.2026

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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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 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.




