Tveergade 10
4800 Nykabing F EJENDOMSM ZGLERFIRMAET

M sl o JOHN OLE HANSEN

Mail. post@john-ole.dk

www.john-ole.dk SIDENIDES

Hamborgskovvej 1
4800 Nykgbing F

Pris 4.995.000 kr.
Udbetaling 250.000 kr.
Brutto 27.120 kr.
Netto 21.617 kr.
Ejerudgift (md) 4.159 kr.
Boligareal 247 m?
Keelderareal 20 m?
Garage 48 m?
Udhus 162 m?
Grundareal 2.636 m?
Veerelser 8
Antal plan 2
Byggear 1900
Sagsnummer 2026147
Ejendomstype Villa
Energimaerke (E |

Sjeelden herskabsvilla med bagbygning, stor have og ekstraordinaere rammer
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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: Hamborgskovvej 1, Sundby, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026147 Dato: 12.06.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.159

Denne ganske sarlige og sjaeldent udbudte herskabsvilla forener klassisk
elegance med moderne komfort og en genergs planlgsning. Her er plads til
bade familieliv og selskaber med forskellige anvendelsesmuligheder af hu-
sets mange, store rum.

Boligen rummer 247 m2, dertil en flot, muret udestue pd 21 m2 og 20 m2
kaelder. Hertil kommer en muret garage pa 48 m2 med to porte. Den impo-
nerende bagbygning pa hele 225 m2 giver szerlige muligheder for hob-
byrum, treeningsrum, legerum, arbejde, veerksted, fester eller ekstra plads
til den store familie.

Ejendommen ligger p& en smukt anlagt grund p8 2.636 m2 med en stor,
stenbelagt gdrdsplads, ind- og udkgrsel samt en flot have med frugttreeer
og baerbuske. De attraktive udearealer byder pa en stor, nyanlagt treeter-
rasse og to fliseterrasser, der danner indbydende rammer for et ugeneret
privatliv. Den sjaeldne kombination af en stor have med fuldt privatliv og en
placering midt i hjertet af Sundby giver ejendommen en helt unik vaerdi og
egenskab.

Sundby, Nykgbing Falster - teset p& natur, byliv og gode transport-
forbindelser

Ejendommen ligger attraktivt placeret i Sundby, kun f8 hundrede meter fra
vandet i Guldborgsund og den gamle fredskov, Hamborgskoven. Omradet
byder pa gode muligheder for gature, Igb, mountainbike, roning, wakebo-
ard, surfing, sejlads og et aktivt friluftsliv taet pa vand og skov.

Omradet er samtidig saerdeles familievenligt med den nyopfgrte, Svane-
meaerkede Sundskole, tegnet af Henning Larsen Arkitekter, samt tre dagin-
stitutioner mindre end 1,5 km. fra ejendommen. Nykgbing Falster pé et
bredt udvalg af butikker, specialforretninger, caféer, restauranter og kultur-
tilbud. Hertil kommer et rigt fritids- og foreningsliv med mange muligheder
for bade bgrn og voksne.

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: Hamborgskovvej 1, Sundby, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 4.995.000

Ejendommen fremstar med rgde sten, hvidmalede gesimser, rgdt tegltag og sprossede vinduer,
der tilsammen understreger villaens herskabelige stil.

Den stgbte hovedtrapper leder op til boligens entré med et flot derparti, garderobeplads og ege-
traesgulv.

Det store kgkken-alrum fra 2006 er hjemmets naturlige samlingspunkt, der med en loftshgjde
pd 263 cm skaber en rummelig atmosfzere. Kokkenet er indrettet med hvide elementer fra INVI-
TA, massive bordplader i egetrae, vaskeg med siddepladser og gode hvidevarer. Herfra er der
dgrforbindelser til bade indkgrslen og bagbygningen.

Fra kgkken-alrummet er der adgang til en mellemgang med trappe til kaelder og 1. sal samt til
de to sammenhaengende stuer. De elegante og stemningsfyldte stuer er karakteriseret ved silde-
bensparketgulve i egetrae, breendeovn, smukke stuklofter og en loftshgjde pa 297 cm samt en
lang, snedkerfremstillet radiatorskjuler.

Den murede udestue mod syd binder huset sammen med haven, og ligger som en elegant for-
laengelse af stuerne. Udestuen har parketgulv i egetree, store, buede vinduespartier og direkte
udgang til den store, nyanlagte traeterrasse, en fliseterrasse og den ugenerede have.

Husets 1. sal blev naensomt totalrenoveret i 2020 med respekt for husets arkitektoniske veerdi-
er. Den smukt udskdrne trappe leder op til 1. sal, der byder pd tre rummelige veerelser, heraf to
med direkte udgang til en 21 m2 stor altan samt et indbydende badevaerelse med bruseniche og
gulvvarme. Hertil findes en separat foraldreafdeling med walk-in-closet og eget badevaerelse
med stor bruseniche med muret baenk samt indbygget rainshower og hdndbruser, gulvvarme og
mulighed for etablering af badekar eller spa. Alt armatur pa 1. sal er valgt i bgrstet kobber i en
eksklusiv serie fra Grohe.

I kaelderen er etableret et stort, tgrt og funktionelt vaskerum med skabe, arbejdsborde og god
plads til at tgrre tgj.

Den 225 m2 store bagbygning gennemgik en omfattende renovering af stueetagen i 2022 og
ger, at det flotte baghus i dag fremstar som en sammenhangende del af huset og rummer et
utal af anvendelsesmuligheder. I stueplan findes et bryggers med vask og god skabsplads, toilet,
treenings- og legerum, en separat teenageafdeling med gildesal og et rummeligt vaerksted/de-
pot. Pa fgrstesalen er der indrettet et stort opholdsrum med tagvinduer samt yderligere depot-
plads.

I denne enestdende ejendom forenes herskabelig charme og sjeel med moderne komfort, gene-
rgse kvadratmeter og ugeneret privatliv i grgnne omgivelser midt i byen. En sjaelden mulighed
for kgberen, der gnsker rum til at lade familielivet udfolde sig.
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Kgkken
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Kgkken Kgkken Alrum
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Set fra haven Udendgrs

Set fra haven Udendars Udendgrs
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Tveergade 10
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Adresse: Hamborgskovvej 1, Sundby, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026147 Dato: 12.06.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.159
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa  Grundareal: 2.636 M* | gervitutter
Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 247 m* N 1:16.07.1969 - Dok om byggelinier mv, Vedr 3 og 4 Sundby
Kommune: Guldborgsund - Nr. 2: 11.11.1975 - Dok om transformerstation/anlaeg mv
Matr.nr.: 23c Sundby By, Toreby ~ @vrige arealer: - Nr. 3: 09.01.1995 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
BFE-nr.: 3088915  Keelder: 20 m®> | Retsanm
Zonestatus: Byzone Indbygget udestue el. lign.: 11 m?
Vej: Offentlig vej Udhus: 162 m?  Pplaner
Opfgrt/ombygget ar: 1900  Garage: 48 m’> | Kommuneplan SUND B2 - Boligomrdde, nord for Linde Alle Sundby
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg- Anvendelsesbegransninger
Offentlig vurdering pr. 2024 res p% www.boligejer.dk. Bygningsarealer Ejendommen har Bevaringsveerdi 3.
Ejendomsvaerdi: 2.555.000 oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Grundveerdi: 1.526.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.044.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Grundlag for grundskyld: 1.220.800 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet

fra diverse offentlige registre og kan derfor
ikke betragtes som en garanti.

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

Ovn (Asko, Indbygningsovn), Kogeplade (Siemens, Induction / lille revhe men virker), Emhaette (Siemens), Fryser
(Gram , Skabsfryser - Star i bryggers/bagindgang), Opvaskemaskine (AEG), Kgleskab (Siemens, I kgkkenet), Kgle-
skab (Whirlpool, Star i bryggers/bagindgang)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Hamborgskovvej 1, Sundby, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 4.995.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Privat Sikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen. Praemien er ansl3et.

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 40.389 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

Saelger opvarmer hele ejendommen samt udhuse med fjernvarme.

Der er efter udarbejdelse af naervaerende energimaerke, lavet store forbedringer - herunder totalistandsaettelse af
1.sal med isolering, nye vinduer p& 1.salen og hele udhuset er efterisoleret og der isat nye vinduer, radiatorer
m.m.

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, 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 forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgan

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

elinstallationsrapport og energimeerkning:

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimaerkning: Energimaerke E

Version 3.8 S/SO

Sagsnr.: 2026147
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Andre forhold af vaesentlig betydning:

Renovation:
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.

Braendeovne/pejseindsatser, der er produceret FOR 1. januar 2003
Ejendommens braendeovn skal nedleegges/udskiftes, jf. bekendtggrelse om
udskiftning eller nedleeggelse af visse fyringsanleeg. Ksber ma forvente
omkostninger hertil.

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.

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-
eller nedadgdende retning er szelger og salgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Kagber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.
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Adresse: Hamborgskovvej 1, Sundby, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026147 Dato: 12.06.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.159
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb
Ejendomsveerdiskat kr. 10.424 Kontantpris kr. 4.995.000
Grundskyld kr. 19.411 Tinglysningsafgift af skadet kr. 31.850
Renovation kr. 3.758 Omkostninger til kgbers egne radgiver(e), anslaet, anslaet kr. 10.000
Husforsikring. Ansl3et kr. 15.000 I alt kr. 5.036.850
Rottebekaempelse kr. 314
Skorstensfejning. Ansldet kr. 1.000
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 49.907

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: 250.000 Brutto ekskl. ejerudgift 27.120 md. / 325.440 ar. Netto ekskl. ejerudgift 21.617 md. / 259.408 &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: 01.06.2026

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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Tveergade 10
4800 Nykabing F EJENDOMSM/AGLERFIRMAET

RE o JOHN OLE HANSEN

Mail. post@john-ole.dk

WWW.jOhn'Ole.dk SIDEN 1984
Adresse: Hamborgskovvej 1, Sundby, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 2026147 Dato: 12.06.2026
Kontantpris: kr. 4.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.159
Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 4: hovedstol kr. 3.160.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 5: hovedstol kr. 606.000
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

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Guldborgsund
Pligt til medlemskab: Nej

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej
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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




