Vesterskovvej 47, 4800 Nykaobing F

Ejd. type Villa Bolig m? 185
Kontant 2.545.000 Vcerelser 6
Ejerudgift 1.802 Grund m? 557
Byggedr/ombygget 1924/2002 Energimcerke D

Sagsnr. 6003030
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RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F

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: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

Sjeelfuld murermestervilla med klassiske detaljer, 4 veerelser og
garage - centralt i Nykgbing F.

Forst ndr man star foran Vesterskovvej 47, forst&r man, hvorfor de klassi-
ske murermestervillaer stadig er blandt de mest eftertragtede boliger. Den
smukke rgdstensejendom med de sprossede palaevinduer, det markante
tegltag og de flotte proportioner emmer af kvalitet, historie og hdndvaerk
fra en tid, hvor husene blev bygget til at holde i generationer.

Men det er fgrst, ndr man traader indenfor, at huset for alvor viser sin styr-
ke.

For selvom adressen ligger centralt i Nykgbing Falster med kort afstand til
bade butikker, caféer, kulturliv og togstationen med direkte forbindelse til
Kgbenhavn, hersker her en overraskende ro. De solide mure skaermer ef-
fektivt mod omgivelserne, og stemningen indenfor er varm, fredfyldt og
hjemlig. Det er en af de boliger, hvor skuldrene szenker sig, s& snart man
treeder ind ad dgren.

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: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 2.545.000

Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Ejerudgift/md.: kr. 1.802

Velkommen indenfor

De originale detaljer er bevaret med stor respekt for husets karakter. Smukke stuklofter med
rosetter, elegante flgjdgre, hgje paneler og de store sprossede vinduer skaber en atmosfeere,
som er sveer at finde i nyere byggeri. Samtidig strammer dagslyset ind fra flere sider og giver
rummene en lys og indbydende stemning gennem hele dagen.

Boligens opholdsrum udggr husets naturlige samlingspunkt. Her ligger stue og spisestue i aben
forbindelse og danner de perfekte rammer om bade hverdag og fest. Karnappen tilforer ekstra
charme og giver et fantastisk lysindfald, mens de brede &bninger mellem rummene skaber en

naturlig sammenhang og en skgn rumfornemmelse.

Kgkkenet ligger i naturlig forbindelse med opholdsrummene og fungerer som et hyggeligt sam-
lingssted i hverdagen. Det er nemt at servicerer sommerens maltider i haven, da der er dgr til
altan og haven.

0Og netop haven er en af ejendommens helt szrlige kvaliteter.

Bag huset gemmer sig en grgn og ugeneret oase, som star i skgn kontrast til den centrale belig-

genhed. Her er hverken fglelsen af trafik eller byens puls lige udenfor haekken. I stedet mgdes
man af graesplaene, traert og en privat atmosfaere, hvor familien kan nyde solen, bgrnene kan

lege frit, og gaester kan samles til lange sommeraftener. Det er den slags solrige have, man ikke

forventer at finde midt i byen.

P& forstesalen fortszetter den hyggelige stemning. Her finder I 4 gode vaerelser med fine lysind-

fald og gode indretningsmuligheder. Uanset om behovet er bgrneveerelser, hjemmekontor eller

gaesteveerelser, er her plads til at indrette sig efter familiens gnsker. Et badevaerelse samt sepa-

rat toilet ggr hverdagen ekstra komfortabel.

Keelderen byder pd mange anvendelige kvadratmeter og rummer blandt andet bryggers, vaerk-
sted og flere disponible rum. Her er plads til hobbyaktiviteter, traening, opbevaring eller maske
teenageafdeling. Som en ekstra bonus far I garage under huset — en detalje som mange efter-
spgrger, men som sjeeldent findes pa sa central en adresse.

nem byen. Eller maske kommer I fra en stgrre by og drgmmer om mere plads, mere naervaer og
en hverdag, hvor skole, fritidsaktiviteter, indkgb og stationen ligger inden for gdafstand.

Uanset hvad far I her en sjeeldent udbudt murermestervilla, hvor klassisk charme, moderne fa-
milieliv og en attraktiv beliggenhed g&r op i en hgjere enhed.

Boligen rummer i alt 185 m2 bolig samt 13 m2 garage. Ejendommen opvarmes med fjernvarme,
er hulmursisoleret og har energimaerke D. Kgkken og badeveerelse blev moderniseret i 2002.

Vesterskovvej 47 er kort sagt en sjaelden mulighed for at erhverve en klassisk murermestervilla
med sjeel, charme og historie — kombineret med moderne familierammer, en skgn privat have og
en beliggenhed, hvor bdde Kgbenhavn, stationen og byens mange tilbud er inden for reekkevid-
de. Her far I det bedste fra to verdener: byens bekvemmeligheder lige udenfor dgren og fglelsen
af fred og privatliv, ndr I kommer hjem.

M3ske kender I allerede huset. M3ske har I lagt maerke til det gennem &rene, nar I er kgrt gen-
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

Hall Kgkken fra 2002 Stue

Stue med helt saerligt lysindfald Fantastisk 8ben spisestue mod haven Dgr til terrasse
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

Veerelse Veerelse Veerelse
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

J

Toilet Garage med elektrisk port

Keelderen byder p8 2 disp. rum, bryggers og veerksted
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802
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Dato: 26.06.2026

Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802
o
<
! 3
£ o $
= ¥F
§ »\‘“‘\
oo
Stueplan
Terrasse e
o,
oy
R o <
= N u L (O v'fef g x§
777m S s 2 3
T [
o £ e}
e ok 3 o
E Stue o n o= >
5 3 s 4 <
) v B ’g 8 g g
o o - s
| 467m -«%!"- (72, “Zag g Cartharye) r
r ! 7. b, £ | g
—— Entré e LN S < 3
L 40V, 2 :
o o
A & S stre All
- \ j;‘ o fors 1 i Vas'“!xkoyp R
£ 2 %og, = i 2 1
8 Aum o - 4 : 3 5 g
N s | E z O 15 3
&  Kokken ] 2 5 = M 3
B brog, A g s
373m 52 & & 5 2 3 K} e
sl g S >
387m L) } 5 s - (3 £
3 4 Gagy -
| 1
g 2
z s
Terrasse 9ade o, 3 < 9
— A s : a 2
= S s 3 3 ¢ i R e 5
: . 3 s 5 S 3 B >
& 5 é 3 y s 3 2 < o
S e e [ L i o
REAL L P I T E)
2 f s 5
Vejledende tegning uden ansvar Xs s 5 S
3 <
s Z
r °smr¢rog %R ecen g aas
ads

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

Version 3.8 S/SO



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F = AN

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

Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 557 m? Servitutter
M& benyttes til: Bolig  Boligareal i alt: 185 m* | _Nr. 1:10.03.2004 - Lokalplan F43
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 1235d Nykgbing F. Bygrunde  @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 5427403  Keelder: 108 m? | Kommuneplan NYKF B16 - Boligomrade Kringelborg Nykgbing F.
Zonestatus: Byzone  Garage: 13 m? | Lokalplan NYK F43 - @sterbro
Vej: Offentlig vej
Opfgrt/ombygget &r: 1924/2002 ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg-

res p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr. 2026
Ejendomsvaerdi: 1.688.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: 346.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.350.400 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for grundskyld: 276.800 ikke betragtes som en garanti.
Tilbehgr:
Det er aftalt, at falgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Ovn (Gorenje), Kogeplade (Gorenje, induktion), Emhaette (Thermex), Kgle/fryseskab (Electrolux), Opvaskemaskine
(Bosch), Vaskemaskine (Electrolux)
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F

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

Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 2.545.000

Sagsnr.: 6003030
Ejerudgift/md.: kr. 1.802

Dato: 26.06.2026

Forsikringsforhold:

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

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 18.704 Forbrug: 20.977 kwh

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Fjernvarme fra Guldborgsund Forsyning

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme fra Guldborgsund Forsyning
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn

Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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.

ort/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Tilstandsra

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

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-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op-
eller nedadgdende retning er saelger og szlgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning.

Elladestander

Szelger oplyser at der er installeret elladestander pd ejendommen. Det op-
lyses endvidere at den som udgangspunkt ikke medfglger i handlen. Lade-
standeren er leveret af OK og kan kgbes af OK for 2.500 kr.

Ejendommen er beliggende i byzone

Da ejendommen ligger i byzone, er den omradeklassificeret efter gaeldende
regler. Dette er en generel registrering, som gaelder for langt de fleste
ejendomme i danske byomrader.
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.887 | Kontantpris kr. 2.545.000
Grundskyld kr. 4.401 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 17.150
Renovation 2026 kr. 3.758 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.749
Skorstensfejder 2026 ansl. kr. 6251 alt kr. 2.572.899
Husforsikring kr. 5.949

Kgber ggres opmaerksom p&, 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. 21.620

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: 130.000 Brutto ekskl. ejerudgift 13.844 md. / 166.126 ar. Netto ekskl. ejerudgift 11.034 md. / 132.410 &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: 01.06.2026

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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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 26.06.2026
Kontantpris: kr. 2.545.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802
Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 2: hovedstol kr. 986.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 3: hovedstol kr. 1.000.000
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen- Nr. 4: hovedstol kr. 14.000
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.




