Vesterskovvej 47, 4800 Nykaobing F

Ejd. type Villa
Kontant 2.695.000
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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: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

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

Velkommen til Vesterskovvej 47 — en smuk og karakterfuld murermestervil-
la, hvor klassisk arkitektur og moderne familieliv gar hand i hand.

Her far I en bolig med en helt szerlig atmosfzere, hvor de originale detaljer
er bevaret og skaber en stemning, man sjaeldent finder i nyere byggeri.

Allerede ved ankomsten fornemmes husets sjael med den smukke rgdsten-
sejendom, de sprossede palavinduer og det klassiske tegltag.

Beliggenheden er samtidig yderst attraktiv — centralt i Nykgbing F. og i kort
gdafstand til togstationen med direkte forbindelse til Kebenhavn, hvilket ggr
boligen oplagt for pendleren.

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. 2.695.000

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

Dato: 11.05.2026

Velkommen indenfor

Indenfor bliver I mgdt af en bolig, hvor de klassiske murermestertraek virkelig treeder frem. Her
er hgit til loftet, smukke stuklofter med rosetter, elegante flgjdgre og et fantastisk lysindfald fra
de store, sprossede palzaevinduer. Det er en bolig med en varme og autenticitet, som skaber en

helt seerlig hjemlig fglelse.

Stueplan byder pd et imponerende opholdsmiljg, hvor stue og spisestue ligger i 8ben forbin-
delse. De brede abninger og flgjdgrene binder rummene sammen p& elegant vis, og den flotte
karnap tilfgrer bade charme og masser af lys. Her er plads til bade hverdagsliv og gaester i
smukke rammer.

Kokkenet ligger naturligt i forleengelse af alrummet og fremstar lyst og funktionelt med god
skabsplads. Herfra er der direkte udgang til terrassen og solrig have, som indbyder til hyggelige
stunder i sommerhalvaret.

P fgrstesalen fortseetter den gode stemning med hele 4 veerelser, alle med fine lysindfald og
gode indretningsmuligheder. Her er bade baderum og separat toilet — en praktisk Igsning til fa-
milien.

Keelderen byder pd mange anvendelige kvadratmeter og rummer bl.a. bryggers, vaerksted samt
flere disponible rum. Her er oplagte muligheder for hobbyrum, opbevaring, traening eller te-
enageafdeling. Derudover far I den eftertragtede detalje med garage under huset, hvilket er en
sjeelden luksus i omrédet.

Boligen udggr i alt 185 m2 bolig samt 13 m2 garage. Ejendommen opvarmes med fjernvarme,
har energimeerke D og er hulmursisoleret. Saelger oplyser et §rligt fjernvarmeforbrug p% kr.
18.704 (2025). Kgkken og badevaerelse er moderniseret i 2002.

Her far I en sjaeldent udbudt murermestervilla, hvor sjeel, charme og klassiske detaljer gar op i
en hgjere enhed - kombineret med en central beliggenhed og god plads til hele familien.

Version 3.8 S/SO

COPYRIGHT DE - Virksomheden er jkke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F

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

Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

Stue med helt seerligt lysindfald Flot kanap
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

Dgr til terrasse

1. sal - her er 4 gode veerelser Stort soveveerelse Veerelse
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

\.

Veaerelse Veerelse

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: 11.05.2026

Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802
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Dato: 11.05.2026

Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 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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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 2.695.000

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

Dato: 11.05.2026

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

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

Tilstandsra eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Energimeaerkning: Energimaerke D + D

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over
et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som
forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier 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 veaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er szelger og salgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning.

Elladestander

Szelger oplyser at der er installeret elladestander p& 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.
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CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F
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Adresse: Vesterskovvej 47, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 6003030 Dato: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.802

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

Ejendomsveerdiskat kr. 6.887 | Kontantpris kr. 2.695.000
Grundskyld kr. 4.401 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 18.050
Renovation 2026 kr. 3.758 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.749
Skorstensfejder 2026 ansl. kr. 6251 alt kr. 2.723.799
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: 135.000 Brutto ekskl. ejerudgift 14.822 md. / 177.862 ar. Netto ekskl. ejerudgift 11.814 md. / 141.772 &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: 30.04.2026

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: 11.05.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 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.




