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BESKRIVELSE OG BILLEDER

Blandet udlejningsejendom

Centralt beliggende udlejningsejendom med 1 udlejet beboelseslejlighed og 1 udlejet erhvervslejemal - med meget stabile
lejere.

Erhvervsdelen har veeret til et meget anerkendt pizzeria med samme ejer siden 2001.
Pizzeria blev renoveret efter brand for ca. 10 siden

Det er indrettet med stort ekspeditions- og spiselokale.

Pzent kundetoilet med vask.

Industrikgkken til produktion.

Stort baglokale med degr til feelles gardhave.

Personaletoilet med vask og mulighed for bruser.

Boligdelen er indrettet med:

Entré med vinkeltrappe til 1. sal.

Stor vinkelstue.

Peent, mindre kgkken med hvidevarer og dgr til gérdhaven.
1. sal:

Stor, mgblerbar repos.

Sovevearelse med skabsvaeg og kvist.

Godt veerelse med frontspids.

Lejer har adgang til en lille have,

Ejendommen ligger pa en 250 m2 grund.
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Stue

Stue

Badeveerelse

Badeveerelse
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Gang Soveveerelse
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FAKTA

Ejendommen

Beliggende Gaabensevej 6, 4800 Nykgbing F
Kommune Guldborgsund

Region Region Sjzlland

Zonestatus Byzone

Vejforhold Offentlig

Anvendelse
Ejendomstype
Anvendelse, aktuel

Kombineret erhverv og bolig
Beboelse og forretning

Matr. nr.

Areal

1011 Nykgbing F. Bygrunde

Arealfordeling
Grundareal

250 m?

250 m?2 heraf vej 0 m2

Bebygget areal 157 m?

Erhvervsareal u/afskrivninger 104 m?

Boligareal 89 m?2

Etageareal i alt 193 m?

Fredning / bevaringsveerdig

Ejendommen har Bevaringsvaerdi 4.

Udenomsarealer / omradet

Ejendommen ligger centralt ved stgrre indfaldsvej til byens centrum.

Parkeringsforhold

Der er gode parkeringsforhold foran ejendommen til erhvervsdel.

Bygningsspecifikation

Bygning nr. 1 - Gaabensevej 6

- opfgrt / ombygget 1877/1947

- bebygget areal 53 m?

- antal etager 1

Enhed

Gaabensevej 6 Etageareal 89 m?2

Fritiggende enfamiliehus Type Afskrivning
Boligareal Nej

Bygning nr. 2 - Gaabensevej 6

- opfgrt / ombygget 1877/2010

- bebygget areal 104 m?

- antal etager 1

Enhed

Gaabensevej 6, 4800 Nykgbing F Etageareal 104 m?
Type Afskrivning
Erhvervsareal Nej

Bygningerne er ikke szerskilt opmalt.

Offentlig vurdering

Ar 2020 Belpb i kr.

Ejendomsvaerdi 770.000

Grundveerdi 333.000

Tekniske installationer - Igsgre
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Kloak
Aflgb til til offentligt kloaksystem

Installationer forsyninger

El: 230 og 400 volt

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Varme: Fjernvarme/blokvarme
Solcelleanlzeg: Nej

Energimaerke

Ejendommens bygninger er ikke omfattet af lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Offentlige forhold / planer

Lokalplaner / kommuneplaner
Kommuneplan NYKF B7.

Anvendelse
Ejendommen er hidtil lovligt benyttet som Beboelse og forretning

Brandmaessige forhold
Ifglge seelger er der ingen uopfyldte krav omkring brandsikring.

Miljeforhold

Affaldsdepot

Om affaldsdepot og tidligere forurening oplyser saelger fglgende:

- at der ikke i saelgers ejertid er etableret affaldsdepot eller losseplads p& ejendommen.
- at der salger bekendt ikke er uopfyldte krav om evt. registrering som affaldsdepot.

- at der saelger bekendt ikke tidligere er forurening pa ejendommen.

Forurening pa V1 / V2 niveau
Region Sjzelland har for nuvaerende ingen oplysninger om jordforureninger pd den pagaeldende matrikel, og derfor heller
ingen mistanke om PFASforurening.

Omradeklassificering
Da ejendommen er beliggende i byzone, er den omradeklassificeret som forurenet.

Tingbog og servitutter

Nr. 1 lyst d. 12.01.1877 - Dok om vej mv

Nr. 2 lyst d. 22.05.1903 - Dok om feelles brandmur/gavl mv, brgnd mv

Nr. 3 lyst d. 07.10.1931 - Dok om byggelinier mv

Nr. 4 lyst d. 11.05.1951 - Dok om erstatning ved evt. ekspropration, Prioritet forud for pantegaeld
Nr. 5 lyst d. 01.03.1977 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv

Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.
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LEJEFORHOLD

Lejeindtaegter

Belpb i kr. - heraf ansl8et i kr.

Boliglejemal

70.800 70.800
Erhvervslejemal 83.309 0
I alt 8rlig leje 154.109 70.800

Lejeindtaegterne er angivet ekskl. moms og evt. a conto vand, varme og el.

Ansl3ede lejeindtaegter omfatter sdvel lejeindtaegter som refunderede driftsudgifter for uudlejede bolig- og erhvervsarealer.
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@KONOMI

Kgbesum

Belgb i kr.
Kontantpris 1.095.000
Kapitalbehov

Belob i kr.
Kontantpris 1.095.000
Handelsomkostninger ansl3et 8.450
-Refusion depositum 15.000
Ansl3et kapitalbehov 1.088.450
Moms
Ejendommen er frivilligt momsregistreret for 50%.
Momsfradragsprocenten anvendes ved beregning af ansldede driftsudgifter og ansldede handelsomkostninger.
Driftsudgifter
Udgift Specificeret Belgb i kr.
Grundskyld, 8r 2025 4.236
Renovation / miljgafgift:

Renovation 3.800
Udvendig vedligeholdelse 2025 9.650
Administration:

Administration 4.000
Forsikringspraemier:

Praemie arligt - forsikring I 12.000
Tgmning af fedtudskiller 3.500
Rottebekampelse 173
I alt, ansl3et 37.359

Driftsudgifter og driftsindtaegter er ekskl. moms i forhold til momsfradragsprocent p8 50%
@vrige bemaerkninger

Ovenstdende tal er sdvel faktiske som ansl8ede tal uden ansvar for seelger eller ejendomsmaegler.
kontakte egen rédgiver for udarbejdelse af kapitalbehov, forrentning og likviditetsbudget.

Kgber opfordres til at

Likviditetsbudget

Skattemeaessigt i kr.  Likviditetsmaessigt i kr.
Indtaegter
Lejeindtaegter, faktiske 83.309 83.309
Lejeindtaegter, ansldede 70.800 70.800
Udgifter
Driftsudgifter 37.359 37.359
Skattemeessigt resultat 1. ar
For skat og afskrivninger 1. &r 116.750
- afskrivning, anslaet 0
I alt 116.750
Likviditetsmaessigt resultat 1. &r
Likviditet fgr skat 1. ar 116.750
- skattevirkning ved 25,10% 29.304
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I alt 87.446
Driftsudgifter er ekskl. moms i henhold til en ansldet momsfradragsprocent pd 50%.
Lejeindtaegterne er ekskl. moms og evt. a conto vand / varme og el.
Kgbesummens fordeling / afskrivninger

Belgb i kr.
Kontant kgbesum 1.095.000
Handelsomkostninger, ansl8et
Tinglysningsafgift skgde 8.450
Kontant anskaffelsessum 1.103.450
Kontant kgbesum er vejledende / handelsomkostninger er ansl3et.
Fordeling af kontant kgbesum

Belgb i kr.
I alt 1.095.000
Kgber henvises til egen r@dgiver for skatteteknisk bistand og konsekvensberegning.
Handelsomkostninger
Kgbers handelsomkostninger, ansldet

Belgb i kr.
Tinglysningsafgift - skade 8.450
Handelsomkostninger inkl. moms 8.450
- momsrefusion, fradragsprocent pd 50%
Handelsomkostninger efter momsrefusion 8.450
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TEGNINGER OG KORT

Tegning

1,60

4,64

Restaurant Kaokken

6,76 7,74

Tegning

Stue etage

6,38

2,17

2,12

2,62 3,64

2

8. juni 2026 Side 13 af 17




EJENDOMSMAGLERFIRMAET JOHN OLE HANSEN

Sagsnr. 20276-1

Tegning
1.Sal
4,15
# +#
wn n
0 Sovevzrelse ™
™ ™
C e
¥ 2
(=]
bt Vaerelse
o o
Repos :—
I —
©
O y
o
i I _
4,76 N
v
Tegning
1.8al Stue etage
g . 4,15 g & 6,38 .
B
o~
n wn
@ Sovevzerelse ™
™ ™
F= —
o
@ Vaerelse
~ 3
[}
| -
7
@
0.
o

8. juni 2026

Side 14 af 17




EJENDOMSMAGLERFIRMAET JOHN OLE HANSEN

Sagsnr. 20276-1

/.‘,r. A

__—\,l A }U"“

Uayivwpuesls

 sagoesgads

8. juni 2026

Side 15 af 17



EJENDOMSMAGLERFIRMAET JOHN OLE HANSEN Sagsnr. 20276-1

8. juni 2026 Side 16 af 17
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KONTAKTINFORMATION
\ | \ \

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 fadt og opvokset pd Sydhavsgerne og driver i dag vores selvstaendige ejendomsmaeglerbutik som et serigst
alternativ til de store pengeinstitutejede ejendomsmaeglerkader.

Vi szetter stor pris pd at vaere dine lokale ejendomsmaeglere, frie og uafhaengige - det mener vi, giver det bedste resultat

for dig som kunde.

P& gensyn i butikken - Hilsen Lasse @ster Dalsgaard

EJENDOMSMZAEGLER Abningstider
Ejendomsmaeglerfirmaet John Ole Hansen Mandag 9.30-16.00
Tvaergade 10 Tirsdag 9.30-16.00
4800 Nykgbing F Onsdag 9.30-16.00
Torsdag 9.30-16.00
Telefon: 54851199 Fredag 9.30-16.00
E-mail: post@john-ole.dk Lgrdag Efter aftale

Hjemmeside: www.john-ole.dk Sgndag

Efter aftale

Kontakt

Lasse @ster Dalsgaard
Ejendomsmaegler, Valuar MDE
& Indehaver

Mobil: 21493881
E-mail: Id@john-ole.dk
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