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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: Sakskgbingvej 16, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002987 Dato: 10.04.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.054

Sakskgbingvej 16 — nar landidyl mgder leekker istandszettelse

Allerede nar | drejer ind pa gardspladsen, sker der noget: pulsen gar ned, skuldrene
skulderne kommer ned — og | far lyst til at sige hejt: “Det her kunne man godt veenne
mig til.”

Her er luft, marker, udsyn og en beliggenhed med god afstand til naboer. Og sa kom-
mer overraskelsen: Det her er ikke bare en “gammel gard med charme”. Det er totalis-
tandsat komfort, hvor | ikke skal vaelge mellem sjael og kvalitet, sjeelen er bevaret og
kvaliteten er i top. Ejendommen har energimeerke B — ja, B!

Ejendommen er registreret med et boligareal pa 262 m? jf. BBR, og dertil kommer et
markant udenomsareal pa 722 m2, fordelt pa de tre udlaenger. Grundens areal er pa
6.567 leekre m2.

Sakskgbingvej 16 er en klassisk 4-leenget gard, hvor hovedhuset er gennemfart is-
tandsat med respekt for sjeelen — og med en praktisk kaerlighed til “det skal fungere i
hverdagen”.

Der er selvfglgelig en dejlig stor have, og et skant overdaekket terrassehjarne, der
giver mulighed for masser af gode stunder og glade bgrn.

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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REAL

Adresse: Sakskgbingvej 16, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 2.695.000

Sagsnr.: 6002987 Dato: 10.04.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.054

Velkommen indenfor:

I starter i husets hall, hvor I med det samme mgdes af en varm “velkommen hjem”- fglelse. Her
er ro, kvalitet og en gennemfgrt stil, der saetter stemningen for resten af boligen - en perfekt
kombination af landlig charme og nutidig finish. Det er den slags rum, der far dig til at smile,
allerede inden du hanger jakken.

De store opholdsrum - plads til bdde hverdag og hgjtider

Her maerker man virkelig, at der er blevet teenkt — og tingene er gjort ordentligt. Nuvaerende
ejer har totalistandsat boligen fra bunden: gulve er brudt op, der er etableret gulvvarme, nye
vaegge er opbygget, installationer er opdateret, og resultatet er et hjem, der fgles bade nyt og
rart — uden at det mister den originale sjeel.

Opholdsrummene er store, lyse og lige til at flytte ind i. De smukke sildebensgulve, de elegante
spots og det skgnne lysindfald ger, at rummene fgles lette og indbydende - og s& er der plads.
Rigtig plads. Plads til langbordsmiddage, bgrnelatter, gsester der “bare lige” bliver en time ek-
stra... og de stille sgndage, hvor man ikke har travlt med noget som helst.

Kokkenet — hverdagsmotoren med charme

Kokkenet er lyst, indbydende og lige til at gd i gang i - med masser af bordplads, god arbejdsro
og en hyggelig spiseplads. Her er det nemt at vaere flere pd én gang: én laver mad, én laver
lektier, og én “smager lige” lidt for ofte.

0Og sé& kommer den detalje, man fgrst opdager, nar man bor her - eller nar man lige bliver lidt
misundelig til fremvisningen: dgren direkte ud til viktualierummet. Det er sddan en Igsning, der
far hverdagen til at glide lidt lettere, fordi der er styr pd lageret: mel, marmelade, kgkkenmask-
iner og alt det, man gerne vil have taet pd - men ikke ngdvendigvis sta fremme og se pa.

Bryggers og badeveerelse — hverdagsluksus, der bare fungerer

Bryggerset er praecis, som et bryggers skal vaere - rummeligt, lyst og praktisk. Her er god bord-
plads, skabe, vaskesgijle og masser af opbevaring. Det er her, sko ryger af, jakker ryger pa
plads. En funktionel overgang mellem ude og inde - uden rod og kompromiser.

Fra bryggerset er der adgang til det ene af boligens badevaerelser, som fremstar klassisk, lyst og
velindrettet. Her er god plads, separat bruseniche og et behageligt lysindfald, der ggr rummet
rart at starte dagen i - og mindst lige s rart at slutte den i. Badevaerelset pa 1. sal er ved at
bliver gjort feerdigt, s& det ma du se pa fremvisningen, men vi kan rgbe det er med laekre mate-
rialer, gulvvarme og god indretning.

Kontor og vaerelse i stueplan

Har man lyst til at bruge huset som 1 plan, er det ogs& en mulighed, for her er bdde et ekstra
veaerelse og kontor i stueplan.

1. salen - gennemtaenkt planlgsning, hgjt til loftet og plads til hele familien

Her har nuvaerende ejer indrettet en virkelig velfungerende planlgsning, hvor rummene ligger
naturligt omkring en central repos. Reposen er ikke bare gangareal — her er der reelt plads til
ophold, legehjgrne eller en arbejdsplads med pragtfuld udsigt, og ovenlysvinduerne giver et
skgnt lys, der binder etagen flot sammen.

Etagen rummer 4 gode veerelser i varierede stgrrelser, alle med synlige bjeelker, flotte gulve og
en rolig atmosfaere. Her er der rigeligt med plads til bgrnevaerelser, gaesteveerelse, kontor eller
hobbyrum - og rummenes proportioner ggr dem lette at indrette, uanset behov. Det ene af
veaerelserne har endvidere er pragtfuld hems, som familiens aldste barn elsker.
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Energiforhold - moderne komfort i klassiske rammer

P3 trods af ejendommens alder er den energimaessigt helt med fremme. Ejendommen har en-
ergimeerke B og opvarmes med en lejet luft/vand-varmepumpe, kombineret med gulvvarme og
radiatorer. Isolering, vinduer og konstruktioner er opdateret, s& komfort og drift gar hand i h&nd
- et keempe plus i bade hverdagen og budgettet.

De 3 udlaenger - plads, potentiale og muligheder

De store lader byder p& imponerende volumen og anvendelsesmuligheder - oplagt til vaerksted,
opbevaring, hobby, mindre erhverv eller kreative projekter.

Uanset om drgmmen er maskiner, biler, veerksted, atelier eller bare god plads omkring sig, sé er
rammerne her.

Omrdadet - ro uden afsavn

Beliggenheden kombinerer det bedste fra to verdener. Du bor fredeligt og grgnt, men med kort
afstand til Nysted by, skole, daginstitutioner, indkgb og det hyggelige havnemiljg. Der er kort til
Stubberup havn med dejlig badebro, og en pragtfuld stemning med rgdmalede bygninger og
mulighed for at have b&d liggende eller dyrke den fantastiske natur i kajak eller pa et padel-
board.

Kort opsummeret:

En gennemfgrt istandsat ejendom med 262 m2 bolig og 6.567 m2 grund - plus et helt “ekstra
univers” i de tre udlaenger pa i alt ca. 722 m2 bebygget areal. Her far du sjeel, plads, muligheder
- og et hjem, der er lavet med kaerlighed og ordentlighed.
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Kgkken Stue Badevezerelse
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Kontor Repos Soveveerelse

Veerelse Veerelse Veerelse med hems
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Adresse: Sakskgbingvej 16, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002987 Dato: 10.04.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.054
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grqndarea!: 6.567 m? Servitutter
Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 262 m® | _Nf 1: 17.05.1972 - Dok om adgangsbegraensning mv, Vedr 28F
Kommune: Guldborgsund - Nr. 2: 26.10.1978 - Dok om byggelinier mv
Matr.nr.: 3a Herritslev By, Herritslev ~ @vrige arealer:
BFE-nr.: 8893315  Tiloversbleven landbrugs- 328 m? | planer
Zonestatus: Landzone  bygning: Ingen
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg  Tiloversbleven landbrugs- 252 m?
Vej: Privat vej  bygning:
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem  Tiloversbleven landbrugs- 142 m?
Varmeinstallation: Varmepumpe Luft til vand bygning:
Opfart/ombygget ar: 1929
** | 2es neermere om, hvordan arealer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Offentlig vurdering pr. 2024 ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Ejendomsveerdi: 648.000
Grundveerdi: 213.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for ejd. veerdiskat: 518.400 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for grundskyld: 170.400 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):

Elektrolux ovn, Siemsens kgleskab, Bosch kogeplade, Asko opvaskemaskine, Samsung tgrretumbler, Beko va-
skemaskine,

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Topdanmark

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 13.000 Forbrug: 8.657 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe Luft til vand
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Ejendommen opvarmes med leaset Iuft til vand varmepumpe. Manedlig leaseingydelse: 1.241 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: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

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

Energimeaerkning: Energimaerke B

Version 3.7 S/SO COPYRIGHT DE - Virksomheden er ijkke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 3



RealMaeglerne Jakob T. Nielsen
CVR-nr. 28120699

Langgade 20, st / 4800 Nykgbing F

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

Adresse: Sakskgbingvej 16, 4880 Nysted Sagsnr.: 6002987 Dato: 10.04.2026
Kontantpris: kr. 2.695.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.054

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

Ejendomsveerdiskat kr. 2.644 | Kontantpris kr. 2.695.000
Grundskyld kr. 2.709 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 18.050
Rottebekaempelse 2026 kr. 503 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 24.988
Renovation standardlgsning 2026 kr. 3.758 |1 alt kr. 2.738.038
Husforsikring kr. 15.037

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.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 24.651

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 14.771 md. / 177.248 3ar. Netto ekskl. ejerudgift 11.773 md. / 141.279 &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:

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
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:
Ingen.

Andre forhold af vaesentlig betydning
BBR-arealer:

Overdaekket terrasse 26 m2: Er ikke anfgrt i BBR.
Overdakning mod nord 60 m2: Er ikke anfgrt i BBR.
Kgber accepterer at arealerne ikke registreres i BBR.

Spildevandsplaner:

Kommunen oplyser, at der pt. ikke ligger en spildevandsplan for omradet, men at en ny ejer skal
forvente, at modtage et pabud om forbedring af rensning af spildevand senest december 2027,
hvorndr arbejdet skal vaere udfgrt vides ikke. Udgifter hertil afholdes af kaber.

Bevaringsveerdi:

Kgber er gjort bekendt med, at bygninger er registreret som bevaringsveerdig kategori
3, 4 og 5, jf. Kulturstyrelsens register og bilag herom er vedlagt i bilag.

Kgber kan laese mere om disse p& www.kulturarv.dk/fbb/bevaringsvaerdier.htm

<http: www.kulturarv.dk="" fbb="" bevaringsvaerdier.htm="">

Saerlige bemaerkninger vedr. den offentlig vurdering og beskatningsgrundlag for

2026:

Offentlig vurdering pr. 2024 (er en forelgbig vurdering, der ligger til grund for beregning
af boligskatten 2026)

Ejendomsvaerdi: 648.000 kr.

Grundveaerdi: 213.000 kr.

Grundlag for ejd. vaerdiskat: 518.400 kr. (der fratraekkes 20% jf. nye boligskatteregler)
Grundlag for grundskyld: 170.400 kr. (der fratraekkes 20% jf. nye boligskatteregler)

Boligskat 2026:

Ejendomsveaerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2026. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og
er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Nar den endelige vurdering er klar, bliver
boligskatterne genberegnet og efterreguleret.</http:>
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REAL

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
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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.




