EJENDOMSM AGLERFIRMAET
Tveergade 10

OOl JOHN OLE HANSEN
Mail. post@john-ole.dk SIDEN 1984 www.john-ole.dk
SALGSOPSTILLING

Kombineret erhverv og bolig

Jernbanegade 5
4800 Nykgbing F ‘ 3.595.000 kr.
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EJENDOMSMAGLERFIRMAET JOHN OLE HANSEN Sagsnr. 21241-5

BESKRIVELSE OG BILLEDER

deml. 0} 4
Facade erhverv |

Central investeringsejendom med synlige butikker og 2 store lejligheder

Midt i byens levende gdgade udbydes denne centralt placerede investeringsejendom, der samler attraktive erhvervsarealer
og rummelige boliger i en ejendom med tydelig eksponering og fleksibel anvendelse. Her far investoren fire selvsteendige
lejemal fordelt pa to butikker og to boliger, med en placering der henvender sig til bade byliv, handel og nem adgang fra
parkeringsarealet ved Dronningensgade.

Ejendommens facade mod g&gaden fremstar i delvist pudsede facader under et nyere rgdt tegltag og giver et indbydende,
klassisk udtryk i gadebilledet. P& denne attraktive side ligger et butikslejemal p& 177 m2 med stor synlighed mod de
forbipasserende samt et boliglejemal pd 145 m2, indrettet over to plan. Kombinationen skaber et steerkt udgangspunkt for
lejeindtaegter fra bade detailhandel og bolig.

Fra parkeringspladsen ved Dronningensgade abner ejendommen sig mod endnu en vaesentlig adgangsvej. Her findes et stort
butikslejemal pd 314 m2 i stueplan, som giver gode rammer for mange former for erhverv, mens fgrstesalen rummer en stor
bolig pa 268 m2. Den bageste, senere opfgrte tilbygning er udfert i gule sten med eternit- og paptag og bidrager til
ejendommens samlede volumen og funktionelle indretning.

Med betydelige arealer, to markante butiksenheder og to store lejligheder fremstar ejendommen i paen stand og med et godt
lejepotentiale. Den dobbelte orientering mod bdde gdgaden og parkeringsomradet er en szerlig kvalitet, da den understgtter
synlighed, tilgaengelighed og forskellige kundestrgmme. Dette er en interessant mulighed for kgberen, der gnsker en central
investeringsejendom med en alsidig lejesammensaetning og solide muligheder i hjertet af byen.
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EJENDOMSMAGLERFIRMAET JOHN OLE HANSEN

Sagsnr. 21241-5

FAKTA

Ejendommen
Beliggende

Kommune
Region
Zonestatus
Vejforhold

Anvendelse
Ejendomstype
Anvendelse, aktuel

Matr. nr.

Jernbanegade 5, 4800 Nykgbing F

Guldborgsund
Region Sjzlland
Byzone

Offentlig

Kombineret erhverv og bolig
Beboelse og forretning

Areal heraf vej

52 Nykgbing F. Bygrunde

Arealfordeling
Grundareal

638 m? 79 m?

638 m2 heraf vej 79 m?

Bebygget areal 494 m?2

Erhvervsareal u/afskrivninger 491 m?

Boligareal 413 m?

Etageareal i alt 904 m?

Sekundeere arealer 54 m?2

Fredning / bevaringsveerdig

Ejendommen har bevaringsveerdi 4.

Udenomsarealer / omradet

Ejendommen har en meget central beliggenhed i byen og har ogsa adgang fra p-pladsen i Dronningensgade.

Parkering / Ladestandere

Parkeringspladser, antal 1 stk.

Der er rigtig gode parkeringsforhold pd den offentlige p-plads med indkgrsel fra Dronningensgade

Ladestandere Nej

Bygningsspecifikation

Bygning nr. 1 - Jernbanegade 5

- opfgrt / ombygget 1912/1983

- bebygget areal 494 m?

- etageareal 904 m?

- sekundeert areal 54 m?

- antal etager 2

Enhed

Dronningensgade 22A Etageareal 314 m?

Enhed til detailhandel Type Afskrivning
Erhvervsareal Nej

Enhed

Dronningensgade 22B Etageareal 268 m?

Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning

eller to-familiehus Boligareal Nej

Enhed

Jernbanegade 5, 1 Etageareal 145 m?

Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning

eller to-familiehus Boligareal Nej

Enhed

Jernbanegade 5, st Etageareal 177 m?
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EJENDOMSMAGLERFIRMAET JOHN OLE HANSEN

Sagsnr. 21241-5

Enhed til detailhandel

Type
Erhvervsareal

Afskrivning
Nej

Enhed

Dronningensgade 22

Keelder

Etageareal

Type
Sekundeert areal

54 m?

Afskrivning
Nej

Bygningen er ikke saerskilt opmalt.

Offentlig vurdering

Ar 2025

Belgb i kr.

Ejendomsveerdi
Grundveerdi

Tekniske installationer - lgsgre

Kloak
Aflgb til til offentligt kloaksystem

Installationer forsyninger
El: 220 og 380 volt

Vand: Offentlig

Varme: Fjernvarme
Solcelleanlaeg: Nej

Hver lejer har egen elméler.

Vand og varme aflaeses og afregnes &rligt med lejerne.

Lgsgre og inventar

De i kontrakterne aftalte hvidevarer medfglger i handelen.

Forsikring

Selskab

3.507.000
1.228.000

Policenr.

Storstrgms Forsikring

Forsikringsdaekning, bemaerkninger:

Ejendommen er brandforsikret hos Storstrgms Forsikring.

Energimaerke

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

Offentlige forhold / planer

Lokalplaner / kommuneplaner

Der foreligger lokal- og kommuneplan for omradet. Lokalplan NYK C23

Anvendelse

Ejendommen er hidtil lovligt benyttet som Beboelse og forretning

Brandmeaessige forhold

Ifglge seelger er der ingen uopfyldte krav omkring brandsikring.

Miljgforhold

Affaldsdepot

Om affaldsdepot og tidligere forurening oplyser szelger 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.

598739
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EJENDOMSMAGLERFIRMAET JOHN OLE HANSEN

Sagsnr. 21241-5

Forurening pa V1 / V2 niveau
Region Sjzelland har vurderet, at matriklen muligvis kan vaere forurenet. De har derfor kortlagt den p8 vidensniveau 1 (V1).

Der er en lokaliseret, men ikke afklaret forurening p& grunden.

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

Tingbog og servitutter

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

1 lyst d.
2 lyst d.
3 lyst d.
4 lyst d.
5 lyst d.
6 lyst d.

16.09.1912 - Dok om fzelles brandmur/gavl mv
01.02.1915 - Dok om feerdselsret mv, forsynings-/aflgbsledninger mv

15.11.1915 - Dok om vejudlaeg eller forpligtelse hertil, faerdselsret mv, forsynings-/aflgbsledninger mv

25.02.1918 - Dok om jerndgr mv
10.03.1919 - Dok om faerdselsret mv
19.07.2001 - Lokalplan nr. C23

Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.
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LEJEFORHOLD

Lejeindtaegter

Belpb i kr. - heraf ansl8et i kr.
Boliglejemal 150.000 0
Erhvervslejemal 258.000 0
I alt 8rlig leje 408.000 0

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

Lejemalsoversigt med specifikationer er indsat efter tegninger og kort.
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@KONOMI

Kgbesum
Belgb i kr.
Kontantpris 3.595.000
Kapitalbehov
Belob i kr.
Kontantpris 3.595.000
Handelsomkostninger ansl3et 32.200
-Refusion depositum 85.500
Ansl3et kapitalbehov 3.541.700
Startforrentning
Startforrentning pa kontantbasis 8,13%.
For specifikation af startforrentning henvises til afsnittet Startforrentning, specificeret.
Moms
Ejendommen er ikke momsregistreret.
Ejerpantebreve og afgiftspantebreve
Kreditor / beskrivelse Belgb i kr.
1.000.000
Driftsudgifter
Udgift Specificeret Belgb i kr.
Grundskyld, &r 2026 15.620
Renovation / miljgafgift:

Renovation 4.302
Udvendig vedligeholdelse 2026 67.800
Administration:

Administration 12.000

Varmeregnskab 5.000

Vandregnskab 5.000

Sum 22.000
Forsikringspraemier:

Preemie arligt - forsikring I 10.000
Rottebekaempelse 358
I alt, ansldet 120.080

@vrige bemeerkninger

Ovenstdende tal er savel faktiske som ansldede tal uden ansvar for szlger eller ejendomsmaegler. Kgber opfordres til at
kontakte egen rédgiver for udarbejdelse af kapitalbehov, forrentning og likviditetsbudget.

Likviditetsbudget

Skattemeaessigt i kr.  Likviditetsmaessigt i kr.
Indtaegter
Lejeindtaegter, faktiske 408.000 408.000
Udgifter

16. september 2026 Side 10 af 15
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Driftsudgifter 120.080 120.080
Skattemezessigt resultat 1. ar

For skat og afskrivninger 1. ar 287.920

- afskrivning, ansldet 0

I alt 287.920

Likviditetsmaessigt resultat 1. ar

Likviditet fgr skat 1. ar 287.920
- skattevirkning ved 25,10% 72.268
Ialt 215.652

Lejeindtaegterne er ekskl. evt. a conto vand / varme og el.

Kgbesummens fordeling / afskrivninger

Belob i kr.
Kontant kgbesum 3.595.000
Handelsomkostninger, ansl8et
Tinglysningsafgift sk@gde 23.450
Advokatsaleer skgde 7.000
Moms ekskl. evt. momsrefusion 1.750
Kontant anskaffelsessum 3.627.200
Kontant kebesum er vejledende / handelsomkostninger er anslaet.
Fordeling af kontant kebesum

Belgb i kr.
I alt 3.595.000
Kagber henvises til egen radgiver for skatteteknisk bistand og konsekvensberegning.
Handelsomkostninger
Kgbers handelsomkostninger, ansldet

Belgb i kr.
Tinglysningsafgift - skade 23.450
Advokatsaleer - skgde 7.000
Moms 1.750
Handelsomkostninger inkl. moms 32.200
Startforrentning, specificeret
Kontantkgb

Belob i kr.
Udbetaling/Kontantpris 3.595.000
Handelsomkostninger ansl3et 32.200
- Refusion depositum 85.500
Investeret kapital 3.541.700
Forrentning af investeret kapital

Belob i kr.
Lejeindtzegter iht. budget 408.000
- Driftsudgifter iht. budget 120.080
Nettoleje til forrentning 287.920

Startforrentning ved kontant kgb, vejledende, 1. ar
287.920 x 100
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= 8,13% (ansldet)

3.541.700
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EJENDOMSMAGLERFIRMAET JOHN OLE HANSEN

Sagsnr. 21241-5

Lejer, leje, depositum m.m.

LEJEMALSOVERSIGT pr.

Nr. | Lejer Adresse Type Anvendelse Areal m? Arlig leje | heraf ansiet Leje pr. m?| Lejereserve Depositum Depositum Forudbetalt | Refunderede
garanti leje | driftsudgifter
1 Erhvervslejer Jernbanegade 5, Erhverv | Erhverv 177 144.000 814 36.000
Stuen
Boliglejer Jernbanegade 5, 1. | Bolig Bolig 130 66.000 508 16.500
3 Erhvervslejer Dronningensgade Erhverv | Butik 240 114.000 475 19.000
22, stuen
4 Boliglejer Dronningensgade Bolig Bolig 220 84.000 382 14.000
22B, 1.
IALT 767 408.000 85.500
heraf erhverv 417 258.000 55.000
heraf bolig 350 150.000 0 30.500 0
Varme, vand, antenne, reguleringer
Nr. Markedsleje| Varme a/c Vand a/c El a/c Antenne | Moms Lejeregulering Min Max Seneste Neeste Regul.skat/ |Lejen Bemeerkning
a/c regulering regulering afgifter p8klaget
1 12.000 3.600 Nej 2% stigning hvert &r 01.07.2021 | 01.07.2022 Nej 27 m2 lager / lejen er ikke
forhgjet
2 12.000 2.400 Nej Ingen Nej
3 9.600 2.400 Nej 2% af forudgdende 01.08.2027 Nej
4 24.000 6.000 Nej Ingen Nej
Opsigelse, afstdelse, vedligeholdelse, parkering m.m.
Nr. | Lejestart Opsagt til Opsigelsesvarsel Uopsigelighed Uopsigelighed Afst8elses- | Fremleje- Tidsbegraenset / | Indvendig Udvendig Indflytnings- | P-plads
udlejer lejer ret ret fremlejet til vedligehold | vedligehold |rapport antal
1 15.07.2019 6 maneder Ja Nej / Lejer Udlejer 0
2 01.11.2018 3 mdr. varsel Nej Nej / Lejer Udlejer Nej 0
3 01.07.2025 6 mdr. varsel Nej Nej / Lejer Udlejer 1
4 01.11.2025 3 mdr. varsel Nej Nej / Lejer Udlejer Nej 0
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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 Kontakt
Ejendomsmaeglerfirmaet John Ole Hansen Mandag 9.30-16.00 Lasse @ster Dalsgaard
Tvaergade 10 Tirsdag 9.30-16.00 Ejendomsmeegler, Valuar MDE
4800 Nykgbing F Onsdag 9.30-16.00 & Indehaver

Torsdag 9.30-16.00
Telefon: 54851199 Fredag 9.30-16.00
E-mail: post@john-ole.dk Lgrdag Efter aftale Mobil: 21493881
Hjemmeside: www.john-ole.dk Sgndag Efter aftale E-mail: Id@john-ole.dk
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