Herskabelig villa med sjeel, plads og central beliggenhed i Nykabing F.

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

Rosenvanget 26
4800 Nykgbing F

Pris 5.595.000 kr.
Udbetaling 280.000 kr.
Brutto 30.787 kr.
Netto 24.543 kr.
Ejerudgift (md) 3.049 kr.
Boligareal 210 m?
Keelderareal 109 m?
Garage 14 m?
Grundareal 728 m?
Veerelser 8
Antal plan 2
Byggear 1923
Sagsnummer 2026204
Ejendomstype Villa
Energimaerke (D]



-
- Tveergade 10
Ejendomamaaglerforening 4800 Nykobing F EJENDOMSMEGLERFIRMAET

i postaionn-ole.ae) OHN OLE HANSEN

www.john-ole.dk SLDEN984

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: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Kontantpris: kr. 5.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.049

Do
Drgmmer I om en bolig med klassisk herskabelig charme, genergse rum og
en beliggenhed teet pa alt det, Nykgbing F. har at byde p&? P8 en villavej,
stort set midt i byens hjerte, finder I denne imponerende villa fra 1923.
Ejendommen fremstar som et af omradets szerligt smukke huse med pud-
sede og malede facader, rgdt tegltag, karakterfuldt mansardtag, sprossede
vinduer og et elegant indgangsparti med sgjler. Her far I 210 m2 bolig samt
en yderst anvendelig keelder p& 109 m2 og et indrettet loftrum, der giver
masser af muligheder i hverdagen.

)
Z i

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger 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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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Kontantpris: kr. 5.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.049

Allerede ved ankomsten bydes man velkommen i den flotte hall, hvor hgje vaegpaneler og den
elegante trappe seetter en stemningsfuld ramme. Stueetagen rummer et nyere kgkken med flot-
te elementer og gode harde hvidevarer i aben forbindelse med spisestuen. Her fuldendes atmos-
faeren af plankegulve, stukloft, roset og en smuk pejseindsats. De to hyggelige opholdsstuer
ligger i et let forskudt plan og har flotte sildebensparketgulve, stuklofter med indbyggede lam-
per samt direkte udgang til den store traeterrasse. Det tidligere kgkken giver desuden mulighed
for eksempelvis bryggers eller badeveerelse i stueplan.

P fgrste sal venter to gode bgrnevaerelser med nyere skabe og paene sildebenslaminatgulve.
Forzeldreafdelingen byder pd sovevaerelse med gode skabe, altan og adgang til et badevaerelse
med bade badekar og bruseniche. Et kontor og et ekstra toilet fuldender etagen. Kaelderen er
saerdeles funktionel med flere depotrum, bryggers, toilet, viktualierum og stort grovkgkken. Fra
bagindgangen er der praktisk adgang bade til kaelderen og stueetagen. Husets indrettede anden
sal, som ikke er indeholdt i boligarealet, kan anvendes som hobbyrum, teenagerafdeling eller
kreativt frirum og har eget baderum.

Udenfor bliver den skgnne have og den store traeterrasse et naturligt samlingspunkt, nar
sommerens aftener skal nydes med familie og venner. Beliggenheden forener pa bedste vis roen
med naerheden til bibliotek, skole, banegard, indkgb, restauranter og den hyggelige gdgade. En
flot udbudt ejendom for kgberen, der gnsker en villa med historie, detaljer og masser af plads i
centrum af Nykgbing F.
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 5.595.000

Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Ejerudgift/md.: kr. 3.049
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Kontantpris: kr. 5.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.049

Indendgrs

Spisestue Kgkken Indendgrs
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Kontantpris: kr. 5.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.049

Soveveerelse Udsigt Badeveerelse
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Kontantpris: kr. 5.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.049
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 5.595.000
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Ejerudgift/md.: kr. 3.049
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Kontantpris: kr. 5.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.049

Udendgrs Udendgars Set fra haven

Udendgars Set fra haven Udendgrs
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F

Sagsnr.: 2026204
Kontantpris: kr. 5.595.000

Dato: 17.09.2026
Ejerudgift/md.: kr. 3.049

Set fra haven
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Udsigt Udsigt
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 5.595.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Heldrsbeboelse
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 842x Nykgbing F. Bygrunde
BFE-nr.: 5426510
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej
Opfart/ombygget ar: 1923
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 2.699.000
Grundveerdi: 836.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.159.200
Grundlag for grundskyld: 668.800

Tilbehgr:

Sagsnr.: 2026204

Tveergade 10
4800 Nykabing F EJENDOMSM/AGLERFIRMAET

RE o JOHN OLE HANSEN

Mail. post@john-ole.dk

WWWjOhn'Oledk SIDEN 1984

Dato: 17.09.2026

Ejerudgift/md.: kr. 3.049

Arealer**

Grundareal: 728 m?
Boligareal i alt: 210 m?
@vrige arealer:

Keelder: 109 m?
Garage: 14 m?

** Laes naermere om, hvordan arealer opggres
p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

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

Ovn (Miele, Indbygningsovn), Kogeplade (Miele, Inductionskogeplade med indbygget emhaette), Kgle/fryseskab
(Miele), Opvaskemaskine (Miele), Pejseindsats, Indbygget vinkgleskab, Kgleskab (AEG, I tidligere kgkken), Koge-
plade (AEG, Keramisk kogeplade i tidligere kgkken), Emhaette (AEG, I tidligere kgkken), Ovn (Smeg, Indbygnings-

ovn i tidligere kgkken)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Version 3.8 S/SO

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter

- Nr. 1: 08.10.1917 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 2: 18.12.1919 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

- Nr. 3: 21.07.1966 - Retsanm Dok om varmeforsyning/kollektiv varmefor-
syning mv, Om resp se akt

Planer
Kommuneplan NYKF C1 - Bymidten
Lokalplan NYK C22 - Facader og Skilte

Anvendelsesbegransninger
Ejendommen har Bevaringsveaerdi 3.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Kontantpris: kr. 5.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.049
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

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

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Renovation

Forbehold: Ansldet. Forsikringsoplysninger er ved at blive indhentet. Udgiften til renovation (se under ejerudgifter) er ansl3et.

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.
Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Arligt varmeforbrug: Braendeovne/pejseindsatser med UKENDT produktionsar
Udgift kr.: 26.900 Forbrug: Produktionstidspunktet for ejendommens pejseindsats er ukendt. Kgber

kan derfor evt. blive pdlagt at nedlaeegge/udskifte denne afhaengigt af dette

Udgiften er beregnet i ar: 2022 c A
tidspunkt. I sa fald ma kgber forvente omkostninger hertil.

Varmeinstallation: Fjernvarme & Pejseindsats
Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Pejseindsats
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

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.

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

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-
@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: eller nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler uved-
Kgober ggres opmaerksom pa&, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, = kommende.
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter. Kgber henvises til egen rédgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kgbsaftale indg%s.

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Adresse: Rosenvaenget 26, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026204 Dato: 17.09.2026
Kontantpris: kr. 5.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.049
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveerdiskat kr. 11.012 Kontantpris kr. 5.595.000
Grundskyld kr. 10.634 Tinglysningsafgift af skadet kr. 35.450
Renovation kr. 3.758 Omkostninger til kgbers egne radgiver(e), anslaet, anslaet kr. 10.000
Husforsikring. Ansl3et kr. 10.000 I alt kr. 5.640.450
Rottebekaempelse kr. 188
Skorstensfejning. Ansldet kr. 1.000
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 36.592

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: 280.000 Brutto ekskl. ejerudgift 30.787 md. / 369.440 ar. Netto ekskl. ejerudgift 24.543 md. / 294.518 &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: 28.08.2026

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: 01.01.2026 - 30.06.2026

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.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 4: hovedstol kr. 5.400.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter

anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til

ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr. stgrrelsen

pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-

de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-

veget saerskilt 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

Lasse @ster Dalsgaard
Ejendomsmaegler, Valuar MDE & Indehaver

21493881
ld@john-ole.dk




