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Charmerende b|ndmgsvaerkshus/dobbelthus med st| t|I havnemlljgaet

SIDEN 1984

Fiskergade 18

PRIS 1.595.000
UDBETALING 80.000
BRUTTO EKSKL. EJERUDGIFT 9.126
NETTO EKSKL. EJERUDGIFT 7.233
EJERUDGIFT (MD.) 1.663
BOLIGAREAL 126 m?
GARAGE 20 m?
CARPORT 41 m2
GRUNDAREAL 725 m?
V/ERELSER 3
ANTAL PLAN 2
BYGGEAR 1897/2000
SAGSNUMMER 23321
EJENDOMSTYPE Villa, 1 fam.
ENERGIM/ERKE C|
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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Taenk. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrdd med salger.

Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted Sagsnr.: 23321 Dato: 11.05.2024
Kontantpris: kr. 1.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.663

Beskrivelse:

Velkommen til dette skgnne hus i Fiskergade 18, der rummer s& meget sjeel og
historie, at det maerkes, sa snart man treeder ind over dgrteersklen. Med sin klassiske
gulkalkede bindingsveerksfacede, rade tegltag og mange fine detajler, er det
indbegrebet af Nysted-idyl.

@nsker du en skan, stille oase midt i Nysteds historiske bymidte, s& er dette sjeeldent
udbudte byhus lige noget for dig. Her far du det hele i gaaftand; Smuk natur,
charmerede byliv, havnens atmosfaere, barnevenlige strande, et eventyrligt slot som
genbo, udsegte specialbutikker - og alt det ekstra pa oplevelsesbarometeret, der ikke
kan seettes ord pa.

Her far du et sundt helarshus med et fleksibelt grundplan, der ger det nemt at etablere
ekstra veerelser/sovepladser efter behov. Huset kan ogsa tildeles flexbolig-status og
derved anvendes som sommerhus. Vaelges denne lgsning, kan en stor del af
udgifterne daekkes ind ved ferieudlejning, der kan indbringe op til 85.000 kr arligt.

Huset er placeret hgijt i landskabet med en fantastisk udsigt over byens tage, Nysted
Nor og Alholm Slot. Den store, gamle have straskker sig over en dobbeltgrund med
den luksus at have egen sti til havnen - en smutvej pa kun 30 meter. | haven findes
masser af hyggekroge, en stor sydvestvendt terasse med god plads til familie og
venner og foran havestuen findes endnu en hyggelig terasse.

Huset opvarmes med billig fiernvarme fra Nysted varmeveerk og kan derudover for
hyggens skyld suppleres med ild i stuens braendeovn.

NYSTED ligger 15-20 min. karsel fra Nykgbing F, Sakskabing og Maribo. Der er
busforbindelse fra Nysted til Nykgbing og herfra 1 time og 15 min. med tog til
Kgbenhavn.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa&, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szlger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: John Ole Hansen
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Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted Sagsnr.: 23321 Dato: 11.05.2024
Kontantpris: kr. 1.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.663

Byen er en unik perle i fremgang, der de seneste ar har udviklet sig markant og oplevet stor interesse fra turister, bes@gende, tilflyttere og sommerhusejere. Mange spaendende projekter er pa vej de kommende ar. Bl.a.
en sterre renovering af havnen, Bannelyckes pakhus, der bliver en del af kunstprojektet Art Barnes og ikke mindst istandsaettelsen af Aalholm Slot, der forventes at saette Nysted endnu mere pa landkortet.

| Nysted findes bade skole, daginstitution, fritidsaktiviteter, dagligvarerbutikker, en handvaerksbager, en god gammeldags slagterbutik, gardbutik, biograf, bibliotek, apotek, gallerier og museer, frisgrer, wellness samt
flere gode restauranter. Byen har et aktivt foreningsliv, og der afholdes mange arlige events. Eksempeltvis det populzere julemarked, Middelaldemarked, Hajkutter Festival, Kultur-sommer mm.

Huset rummer:
Stueetage: Aben entre, stor stue og trappe til 1. sal med paene plankegulve og breendeovn.
Stort badeveerelse med gulvvarme. Kgkken med massive traeelementer og hyggelig lille spisekrog. Mellemgang med gulvvarme. Stort disponipelt rum med gulvvarme, der pt anvendes som bryggers og har stik til

vaskesgjle, men som ogsa let kan indrettes til ekstra soveveerelse. Dejlig lys udestue med plankegulve, udsigt til havnens skibsmaster og udgang til terrasse

1. sal: Stort abent repos med plankegulve og udsigt over Nysted Nor, der kan anvendes som opholdrum eller til etablering af ekstra vaerelse. Sovevaerelse med smuk vandudsigt, plankegulve, indbyggede skabe og
adgang til eget toilet.

Til huset hgrer ogsa en dobbeltgarage og et isoleret udhus med el-radiator, der ogsa vil kunne udnyttes til ekstra sovepladser.
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Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted Sagsnr.: 23321 Dato: 11.05.2024
Kontantpris: kr. 1.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.663

Terrasse Udendgrs

Udendars Set fra vejen
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Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.595.000

Indendgars

Indendars
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Terrasse

Terrasse Udhus
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Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.595.000
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Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.595.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M8 benyttes til: Beboelse
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 61 a Nysted Bygrunde
BFE-nr.: 5432654
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig
Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanleeg
Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1897/2000
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2022
Ejendomsveerdi: 1.029.000 kr.
Grundveerdi: 416.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 823.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 332.800 kr.

* Laes mere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Tilbehgr:

Sagsnr.: 23321

Ejerudgift/md.: kr. 1.663

Arealer*

Grundareal udggr:
Hovedbyg. bebyg. areal:
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:
Boligareal i alt:

Andre bygninger:

- heraf Garage

- heraf Carport

Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

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

Kogeplade Wasco, emhaette Blomberg, kaleskab Electrolux, mikroovn United, opvaskemaskine Electrolux, vaskemaskine Bosch og

ovn Voss.

@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.

Version 3.5 E/SO
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Dato: 11.05.2024

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Der er tinglyst fglgende servitutter pa ejendommen :
Nr. 1 lyst d. 21.01.1903 - Dok om adgang til 2 vandsteder mv

Nr. 2 lyst d. 07.12.1994 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
Anmeerkning Retsanm

Ejendommen har Bevaringsveerdi 4.

Grundejerforening: Nej
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Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted
Kontantpris: kr. 1.595.000

Sagsnr.: 23321
Ejerudgift/md.: kr. 1.663

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Leererstandens
Brandforsikring

Praemien deekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Insekt:

Forbehold: Praemien er anslaet.

Rgrskade:

Forbrugsafhaangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 12.900 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2023

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad, risiko for brand og
undersgges nsermere.

Energimeaerkning: Energimeerke C.

Version 3.5 E/SO
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Andre forhold af vaesentlig betydning:

Byzone:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Renovation:
Udgiften til renovation (se under ejerudgifter) er anslaet.

Brandeovnen/pejseindsatsen er produceret FAR 1. januar 2003:

Der findes 1 breendeovn i ejendommen, som ifglge oplysning fra seelger er produceret
for 1. januar 2003. Breendeovnen skal derfor nedleegges eller udskiftes senest 12
maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtgerelse om udskiftning eller
nedleeggelse af visse fyringsanlaeg § 5. Kaber skal indsende erklaering herom til
Miljgstyrelsen inden for fristen.

Bestallingshavende advokat:
Det er fra seelgers side et krav, at det er en bestallingshavende advokat, der berigtiger
handlen for keber.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er saelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.
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Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted Sagsnr.: 23321 Dato: 11.05.2024
Kontantpris: kr. 1.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.663

Eierudgqift 1. r: Pr. 3r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.198 Kontantpris/udbetaling kr. 1.595.000
Grundskyld kr. 5.292 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 7.000
Husforsikring kr. 6.000 Tinglysningsafgift af skedet kr. 11.450
Renovation kr. 3.660 Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. 8.750
Skorstensfejning kr. 700 kr.

Rottebekaempelse kr. 112 | lalt 1.622.200
Ejerudgift i alt 1 &r 19.962

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke mad sammenlaegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter séledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lsegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafhaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 80.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.126 md./ 109.506 ar Netto ekskl. ejerudgift 7.233 md./ 86.801 ar v/26,96%

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhaengige udgifter samt labende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfaelde ikke kunne opnas.

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale l&negraense for den pageseldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Labetiden er 30 &r. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller neermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 10.05.2024
For restkebesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes 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 maneder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til lsnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til neermeste kvarte procent og
tillzegges 3 procentpoint. Neervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/8 - 1/2

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke méa formidle
finansiering. Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan pa falgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Adresse: Fiskergade 18, 4880 Nysted Sagsnr.: 23321 Dato: 11.05.2024
Kontantpris: kr. 1.595.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.663
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p& naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr.
stgrrelsen pd kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gaelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt
det er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende 18n, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld Obl.restgaeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AROP | Saldo fra- = Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta  Kont./pdlyd. vydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr | stillelse = regulering
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EJENDOMSMAGLERFIRMAET

JOHN OLE HANSEN

SIDEN 1984

Abningstider:

Mandag 9.30-16.00
Tirsdag 9.30-16.00
Onsdag 9.30-16.00
Torsdag 9.30-16.00
Fredag 9.30-16.00
Lgrdag Efter aftale
Sgndag Efter aftale

Med mere end 50 &rs samlet ejendomsmaeglererfaring pa Lolland & Falster, er
makkerparret John Ole Hansen & Lasse @ster Dalsgaard det naturlige valg for

kunderne igennem flere generationer.

Vi er begge fagdt og opvokset pd Sydhavsgerne og driver i dag vores
selvstaendige ejendomsmaeglerbutik som et serigst alternativ til de store
pengeinstitutejede ejendomsmaeglerkaeder.

Vi saetter stor pris pa at vaere dine lokale ejendomsmaeglere, frie og uafhaengige
- det mener vi, giver det bedste resultat for dig som kunde.

P& gensyn i butikken - Hilsen John Ole & Lasse

John Ole Hansen
Ejendomsmaegler MDE

Mobil: 40167340
E-mail: joh@john-ole.dk




