Unik 1. reekke-villa med egen adgang til stranden og panoramaudsigt over vandet

Tveergade 10
4800 Nykabing F EJENDOMSM ZGLERFIRMAET
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Storstrgmsvej 17
4862 Guldborg

Pris 4.295.000 kr.
Udbetaling 215.000 kr.
Brutto 23.419 kr.
Netto 18.667 kr.
Ejerudgift (md) 1.829 kr.
Boligareal 141 m?
Carport 23 m?
Udhus 27 m?
Grundareal 481 m?
Veerelser 5
Antal plan 2
Byggear 1915
Sagsnummer 2026291
Ejendomstype Villa
Energimaerke (D |
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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: Storstrgmsvej 17, Guldborg, 4862 Guldborg Sagsnr.: 2026291 Dato: 14.08.2026
Kontantpris: kr. 4.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829

Drgmmer I om en bolig, hvor vandet bliver en naturlig del af hverdagen?
Denne szerdeles velholdte villa fra 1915 byder p3 en sjseldent udbudt belig-
genhed i absolut 1. raekke til vandet, med en betagende udsigt over indsej-
lingen til Guldborgsund og det smukke Smalandsfarvand. Her far I 141 ind-
bydende kvadratmeter, hvor den klassiske ejendoms charme er forenet
med skghne, moderne rammer og en stemning, der skal opleves.

Hjemmets hjerte er det lsekre spisekgkken, hvor udsigten til vandet saetter
den helt rette ramme om morgenkaffen og familiens maltider. Herfra fort-
saetter boligen til en dejlig opholds- og spisestue med smukke plankegulve
og vaeghaengt breendeovn, som tilfgrer bade varme og hygge pa arets kgli-
ge dage. Badevaerelset i stueplan fremstar paent og funktionelt med gulv-
varme og bruseniche.

Et af ejendommens helt store hgjdepunkter er den fantastiske udestue med
glastag, varmeelementer og elegante foldedgre. Rummet inviterer naturen
helt indenfor og giver en enestdende udsigt til vandet, uanset om I nyder
en stille stund, samler gaester eller blot falger lysets skiften over sundet. P3
farstesalen findes et godt geestevaerelse samt et hyggeligt opholdsrum med
stor kvist og en vidunderlig udsigt, der ggr etagen til noget ganske seerligt.
Det store sovevaerelse har samme imponerende vandudsigt og direkte ad-
gang til et flot foreeldrebadeveaerelse.

Udenfor venter en helt unik have, hvor store treeterrasser i forskellige ni-
veauer skaber perfekte opholdszoner fra morgen til aften. Haven straekker
sig hele vejen ned mod stranden, hvortil der er egen havel8ge. Her f&r I en
sjeelden mulighed for at bo med vandet som naermeste nabo i en ejendom,
der fremstar velholdt bade ude og inde.

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: Storstrgmsvej 17, Guldborg, 4862 Guldborg Sagsnr.: 2026291 Dato: 14.08.2026
Kontantpris: kr. 4.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829
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Stue 1.Sal Stue 1.Sal

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



Tveergade 10
4800 Nykebing F EJENDOMSM A GLERFIRMAET

vt postajonn-ole.ae) OHN OLE HANSEN

www.john-ole.dk SIDENIDEL

Adresse: Storstrgmsvej 17, Guldborg, 4862 Guldborg Sagsnr.: 2026291 Dato: 14.08.2026
Kontantpris: kr. 4.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829

Udsigt Soveveerelse
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Set fra vejen
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Facade Terrasse
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Terrasse Udsigt Udsigt
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Vzerelse

Terrasse

Udhus 3,39
3,61 Carport

Plantegning Plantegning
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Varelse
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Sovevaerelse 4,86

% Guldborg
Terrasse 5

361 Carport

Plantegning
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Adresse: Storstrgmsvej 17, Guldborg, 4862 Guldborg
Kontantpris: kr. 4.295.000

Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 1n Alstrup By, Brarup
BFE-nr.: 3115884
Zonestatus: Landzone
Vej: Offentlig vej
Opfart/ombygget ar: 1915
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr.: 2024
Ejendomsveerdi: 1.161.000
Grundveerdi: 414.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 928.800
Grundlag for grundskyld: 331.200

Tilbehgr:

Sagsnr.: 2026291
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Dato: 14.08.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.829

Arealer**

Grundareal: 481 m?
Boligareal i alt: 141 m?
@vrige arealer:

Indbygget udestue el. lign.: 13 m?
Udhus: 20 m?
Carport: 30 m?

** | as neermere om, hvordan arealer opggres
pd 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 (Frigor, Indbygget ovn), Kogeplade (Voss, Keramisk kogeplade), Emhaette (Ukendt), Kaleskab (Blomberg), Op-
vaskemaskine (Blomberg), Robotpleeneklipper (Stihl), Vaskemaskine (Blomberg), Tgrretumbler (Electrolux)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Version 3.8 S/SO

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
- Nr. 1: 04.03.1980 - Dok om byggelinier mv

Planer
Kommuneplan NALS B10 - Boligomrade i Guldborg

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Storstrgmsvej 17, Guldborg, 4862 Guldborg Sagsnr.: 2026291 Dato: 14.08.2026
Kontantpris: kr. 4.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Tryg Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Renovation:

Forbehold: Udgiften til renovation (se under ejerudgifter) er ansl3et.

Braendeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003
eller SENERE

Der findes 1 braendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra salger er
produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kgber af ejendommen er man
forpligtet til at indsende dokumentation for, at braendeovnen er produceret

Ejendommens forsyningsmaessige forhold den 1. januar 2003 eller senere til Miljgstyrelsen senest 6 m&neder efter
Arligt varmeforbrug: overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedlaeggelse af
Udgift kr.: 28.700 Forbrug: visse fyringsanlzeg § 6.

Udgiften er beregnet i ar: 2022

Varmeinstallation: Kondensfyr/braendeovn/2 varmepumper
Ejendommens primeere varmekilde: Kondensfyr

Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn & 2 Varmepumper
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-

Vand: Alment vandforsyningsanlag grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via

forskuds-/arsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op-
eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: o

Keber ggres opmaerksom p3, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,  K@ber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af

evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Isbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken  ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

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 indgﬁs.

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Adresse: Storstrgmsvej 17, Guldborg, 4862 Guldborg Sagsnr.: 2026291 Dato: 14.08.2026
Kontantpris: kr. 4.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveerdiskat kr. 4.737 Kontantpris kr. 4.295.000
Grundskyld kr. 5.266 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 27.650
Renovation kr. 3.758 Omkostninger til kgbers egne radgiver(e), anslaet, anslaet kr. 10.000
Husforsikring. Preemie ansl3et kr. 7.000 I alt kr. 4.332.650
Rottebekaempelse kr. 187
Skorstensfejning. Ansldet kr. 1.000
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 21.948

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: 215.000 Brutto ekskl. ejerudgift 23.419 md. / 281.025 ar. Netto ekskl. ejerudgift 18.667 md. / 224.008 &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: 09.07.2026

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.
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Adresse: Storstrgmsvej 17, Guldborg, 4862 Guldborg Sagsnr.: 2026291 Dato: 14.08.2026
Kontantpris: kr. 4.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.829

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. 2.000.000
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.

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




