Tveergade 10
4800 Nykabing F EJENDOMSM ZGLERFIRMAET

TIf. 54 85 11 99 JOHN OLE HANSEN

Mail. post@john-ole.dk
www.john-ole.dk SIDENIDES

@stergade 3
4880 Nysted

Pris 1.095.000 kr.
Udbetaling 55.000 kr.
Brutto 6.019 kr.
Netto 4.796 kr.
Ejerudgift (md) 1.188 kr.
Boligareal 120 m?
Keelderareal 70 m?
Udhus 28 m?
Grundareal 299 m?
Veerelser 6
Antal plan 2
Byggear 1912/2002
Sagsnummer 2026001
Ejendomstype Villa
Energimaerke

Gedigen og smuk murermestervilla - "Maelkemandens hus"
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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: @stergade 3, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.095.000

Vigtig information:

Sagsnr.: 2026001
Ejerudgift/md.: kr. 1.188

Dato: 02.05.2026

Velkommen til @stergade 3 i Nysted.

God stemning, masser af sjeel og historie. Dejlige rum, god lofthgjde og
masser af lysindfald. Nysted er kendt for bl.a. sine smukke og stemnings-
fyldte gader, hyggeligt bymiljg, det smukke havneomrade, badestrand og
Alholm slot. Her stortrives kreativitet og godt sammenhold. Naturen er helt
fantastisk i omradet. Gode indkgbsmuligheder, skole, sportsfaciliteter og
meget andet.

En flot murermestervilla, som igennem husets historie bl.a. har vaeret kendt
som Maelkemandens hus, hvor den gode kaelder har vaere anvendt til dette
formal.

Grunden er pa 299 m2, s& nem at holde og szerdeles godt udnyttet med en
sken gardhave, hvor der er plads til at parkere, drivhus, og god plads til
familiehygge. Der er tilhgrende garage og godt udhus/vaerksted, hvor der
er god plads til forskellige kreative formal.

Ejendommens indretning er bestdende af:

Entré med flot trappe til 1. sal og adgang til gaestetoilet. 2 dejlige stuer en
suite, der har tidligere vaeret breendeovn, som kan genetableres. Stort vae-
relse/kontor. Kgkken med udgang til g&rdspladsen.

1. salen er udnyttet med repos. Veaerelse. Mellemgang. Yderlige 2 vaerelser
samt badevaerelse med brusekabine, vask og toilet.

Rummelig kaelder med god lofthgjde, grovkgkken, gode disponible rum og
der er adgang til gardspladsen.

En skgn ejendom, der rummer mange muligheder. Kan anvendes som flex-
bolig/fritidshus.

Ring og hgr neermere.

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 vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

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: Lasse @ster Dalsgaard
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Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1b



Tveergade 10
4800 Nykabing F EJENDOMSM A GLERFIRMAET

roe8s1199 JOHN OLE HANSEN

Mail. post@john-ole.d
www.john-ole.dk SIDEN 1984

Adresse: @stergade 3, 4880 Nysted Sagsnr.: 2026001 Dato: 02.05.2026
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Veaerelse Geestetoilet

Trappe/repos Badeveerelset pd 1. sal Badeveerelset pa 1. sal

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 c



Tveergade 10
4800 Nykabing F EJENDOMSM ZGLERFIRMAET

wail. postajonn-ole o) OHN OLE HANSEN

www.john-ole.dk SIDENIDES

Adresse: @stergade 3, 4880 Nysted Sagsnr.: 2026001 Dato: 02.05.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.188

Kzelder
N

Udbygning/hobbyrum Drivhus Set fra vejen
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Gardhaven/garage og udbygning Ejendommen
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Adresse: @stergade 3, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.095.000
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Veerelse

Veerelse

Veerelse

EFIT

Vejledende tegning uden ansvar

1. sal
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Adresse: @stergade 3, 4880 Nysted
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Keelder

Disp. rum

EPIT

Vejledende tegning uden ansvar
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Alle plan (1x1)
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RE o JOHN OLE HANSEN

Mail. post@john-ole.dk

WWW.jOhn'Ole.dk SIDEN 1984

Adresse: @stergade 3, 4880 Nysted Sagsnr.: 2026001 Dato: 02.05.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.188
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa  Grundareal: 299 m* | gervitutter
Ma benyttes til: beboelse ~ Boligareal i alt: 120 m* | _'Nr. 1:07.12.1994 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
Kommune: Guldborgsund Retsanm
Matr.nr.: 22aa Nysted Markjorder ~ @vrige arealer:
BFE-nr.: 5433267  Keelder: 70 m*> | Planer
Zonestatus: Byzone  Udhus: 28 m?> | Kommuneplan NYST BES - Blandet bolig/erhverv/kirke ved Gammel torv
Vej: Offentlig vej Nysted
Opfart/ombygget ar: 1912/2002 ** | ges neermere om, hvordan arealer opgg- Lokalplan 132 - Bevarende lokalplan Nysted by

res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag oplyses ifglge BBR-meddelelsen. Anvendelsesbegransninger
Offentlig vurdering pr. 2024 Ejendommen har bevaringsvaerdi 4.
Ejendomsvaerdi: 696.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundveerdi: 112.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundlag for ejd. veerdiskat: 556.800 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for grundskyld: 89.600 ikke betragtes som en garanti.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):

Kogeplade, Ovn (Gorenje), Kagleskab, Opvaskemaskine, Emhaette (Gorenje), Fryser (Fryseskab), Vaskemaskine
(Whirlpool)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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4800 Nykabing F EJENDOMSM/AGLERFIRMAET
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WWW.jOhn'Ole.dk SIDEN 1984
Adresse: @stergade 3, 4880 Nysted Sagsnr.: 2026001 Dato: 02.05.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.188
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Tjenestemaendenes
Forsikring
Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Andre forhold af vaesentlig betydning - Salgsopstilling
Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Renovation:
Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen Udgiften til renovation (se under ejerudgifter) er ansl3et.

Jordforurening - omradeklassificeret som lettere forurenet - gene-
rel

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

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
] yning g forurenet.

Arligt varmeforbrug:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter - ejerbolig

Ejendomsveerdi, grundvaerdi 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.

Udgift kr.: 21.100 Forbrug:
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Fjernvarme
Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via

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

Selgers forbrug af fjernevarme for &r 2025 var svarende til kr. 15.856,68

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: Keber henvises til egen rédgiver for vejledning om konsekvenserne af
Kgober ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, | ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

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 F
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Tveergade 10
4800 Nykabing F EJENDOMSM/AGLERFIRMAET

RE o JOHN OLE HANSEN
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Adresse: @stergade 3, 4880 Nysted Sagsnr.: 2026001 Dato: 02.05.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.188

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

Ejendomsveerdiskat kr. 2.840 Kontantpris kr. 1.095.000
Grundskyld kr. 1.425 Tinglysningsafgift af skadet kr. 8.450
Renovation kr. 3.758 Omkostninger til kgbers egne radgiver(e), anslaet, anslaet kr. 10.000
Husforsikring kr. 6.083 I alt kr. 1.113.450
Rottebekaempelse kr. 154

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 14.259

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: 55.000 Brutto ekskl. ejerudgift 6.019 md. / 72.228 &r. Netto ekskl. ejerudgift 4.796 md. / 57.551 ar 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: 08.04.2026

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 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.
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Adresse: @stergade 3, 4880 Nysted Sagsnr.: 2026001 Dato: 02.05.2026
Kontantpris: kr. 1.095.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.188

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. 738.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 3: hovedstol kr. 93.000
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.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen
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Med mere end 50 ars samlet ejendomsmaeglererfaring pa Lolland &
Falster, er Lasse @ster Dalsgaard det naturlige valg for kunderne
igennem flere generationer.Vi er begge fgdt og opvokset pa Sydhav-
sgerne og driver i dag vores selvstaendige ejendomsmaeglerbutik som
et serigst alternativ til de store pengeinstitutejede ejendomsmaegler-
kaeder.Vi saetter stor pris pa at veere dine lokale ejendomsmaeglere,
frie og uafhangige - det mener vi, giver det bedste resultat for dig
som kunde.P3a gensyn i butikken - Hilsen Lasse @ster Dalsgaard

Ejendomsmeaeglerfirmaet John Ole Han-

sen
Tvaergade 10, 4800 Nykgbing F

54851199
post@john-ole.dk
www.john-ole.dk

Anne Bogg Rasmussen
Ejendomsmaegler, Valuar MDE

30898916
abr@john-ole.dk




