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Ejendomsmezeglerforening

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med szelger.

Adresse: Voldgade 6, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 1230000258 Dato: 1.5.2025
Kontantpris: kr. 1.645.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.672

Beskrivelse:

Markant og mulighedsrig ejendom i hjertet af Nykebing Falster — 300 etagemeter og privat have!

Velkommen til Voldgade 6 — en ejendom, som du med stor sandsynlighed allerede har lagt maerke til i
bybilledet. Den fremstar som en markant og karakterfuld bygning i hjertet af Nykebing Falster, og byder
nu pa en sjeelden mulighed for at erhverve en bolig med masser af plads og potentiale.

Ejendommen har tidligere vaeret registreret som erhverv og indeholder bl.a. en flot og funktionel lejlighed
pa 1. sal. | dag er den omregistreret til villa, hvilket betyder, at der er fri bane for at skabe en
sammenhangende, stor familievilla med unik sjeel og masser af anvendelsesmuligheder — og med alle
byens tilbud lige uden for dgren.

Ejendommen bestar af:

199 m? bolig

111 m? anvendelig keelder

= | alt 300 etagemeter

Et hjem med muligheder — og en beliggenhed, der er sveer at matche
Pa trods af sin placering midt i byen, far du her:

v En velanlagt og overskuelig have

v’ Gaafstand til indkeb, skoler, station, caféer og kulturliv

Det er en ejendom, der virkelig skiller sig ud i gadebilledet, og som rummer et veeld af muligheder for den
rette kaber — uanset om du gnsker at skabe et hjem for hele familien, kombinere bolig og hjemmearbejde
eller noget helt tredje.

(] | prisfastseettelsen er der taget hgjde for, at den kommende ejer skal have gkonomisk raderum til at
seette sit eget praeg pa boligen — det er derfor ogsa en forventning, man som kgber bgr have med sig
MEN der er et veeld af historiske elementer, som | med glzede kan bygge videre pa!

Praktisk info

Boligen opvarmes med fijernvarme og har et energimeerke E.

Vi ser gerne, at interesserede kegbere har en forhandsgodkendelse fra bank pa plads inden fremvisning.
Der foreligger energimaerke, tilstandsrapport og elinstallationsrapport, som vi opfordrer til at gennemga
forud for besigtigelse.

-Vi glaeder os til at byde jer velkommen hjem!

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pd, 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
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Cecilie Nielsen
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Dato: 1.5.2025

Ejendomsdata:

Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Raekkehus Grundareal udggr: 334 m2
M3 benyttes til: Beboelse Hovedbyg.bebyg.areal: 121 m?2
Kommune: Guldborgsund Kaelderareal: 111 m?2
Matr.nr.: 1d Nykgbing F. Bygrunde m.fl. Udnyttet tagetage: 78 m2
BFE-nr.: 5424542 m fl. Boligareal i alt: 199 m?
Zonestatus: Byzone Andre bygninger: 0 m2

Vand: Alment vandforsyningsanleeg

Vej: Offentlig

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1897 / 1947

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 1.645.000,00

Grundveerdi: 577.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.316.000,00
Grundlag for grundskyld: 461.600,00

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

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

Harde hvidevarer: 1. sal Opvaskemaskine Blomberg, emhaette Mattradition, kogeplade Matmassig, ovn Mattradition og er
fra Ikea. Opvaskemaskine i kakken i kaelder, hedder Logic.

Qdvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

21.4.1890 Dok om borttagelse af et vindue ind mod Nykgbing hospitals grund,
15.4.1912 Dok om at anbringe endnu et vindue ind mod Nykabing hospitals grund,
30.1.1963 Dok om hegn, hegnsmur mv

30.1.1963 Dok om hegn, hegnsmur mv

1.10.1968 Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv, Om resp se akt
1.10.1968 Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv, Om resp se akt
30.1.1985 Lokalplan nr. C6,

1.9.1994 Lokalplan nr. C14,

Kommuneplaner:
Guldborgsund Kommuneplan 2023 - 2035
Bymidten - NYKF C1

Spildevandsplan:
Kloakopland - NYKO03

Lokalplan:
Plan - Nygade, Voldgade - NYKC6
Plan - Facader og Skilte - NYK C22

Der henvises i gvrigt til eiendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Nej
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Dato: 1.5.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring  hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: O Ja O Nej insekt: O Ja O Nej rorskade: O Ja O Nej
Forbehold: Man kan ikke paregne at overtage szelgers nuvaerende forsikring, ej hellere pa lignende vilkar.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 36.900,00

Udgiften er beregnet i &r: 2023

Ejendommens primeere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: elvarme

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Fjernvarme 36.200 kr. arligt

El til opvarmning 700 kr. arligt

Samlet 36.900 kr. til opvarmning arligt.

Der henvises til eiendommens energimaerke.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
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 energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand, risiko for stgd

Energimeerkning: E

Andre forhold af veesentlig betydning:

Byzone:
Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt

blive omradeklassificeret som lettere forurenet, jf. § 1, i lov nr. 507 af 7. juni 2006 om
gendring af lov om forurenet jord. Kommunen kan dog undtage sterre
sammenhaengende omrader inden for byzoner, som den har viden om, ikke er lettere
forurenede, hvilket i sa fald skal ske gennem et kommunalt regulativ.

Bevaringsvardiq bygning:
Kaber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsveerdig i klasse

3, jf. Kulturstyrelsens

register, FBB. At en ejendom er bevaringsveerdig, kan medfere, at der gaelder seerlige
regler for bygningens ydre, herunder

fx i hvilket omfang der kan ske ombygning, hvilke tilbygninger der ma laves, hvilke
vinduer og dgre man ma

seette i, hvilket tag man ma laegge pa osv. Der kan desuden gzelde szerlige regler for
feeldning/flytning af

traeer og buske, der omgiver huset.

Saelger oplyser, at der ikke i dennes ejertid er udfert eendringer pa ejendommen, som
kraever tilladelse fra

kommunen. Derudover oplyser szlger, at der ikke i dennes ejertid er udfgrt andre
andringer pa

ejendommen, som kraever tilladelse fra kommunen. Kaber accepterer ikke at kunne
gere krav geeldende overfor saelger eller seelgers ejendomsmaegler

vedrgrende ejendommens registrering som bevaringsveaerdig; herunder ansvar for,
hvorvidt der eventuelt

matte vaere bygningsdele, installationer m.v., hvorpa® tidligere ejere har foretaget
eendringer, uden ngdvendige

tilladelser hertil fra kommunen. Kaber henvises saledes til at gere eventuelle krav
geeldende mod nzevnte tidligere ejere.

Om anslaet offentlig vurdering og beskatning:

... Fortseettes pa side 5
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Adresse: Voldgade 6, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 1230000258 Dato: 1.5.2025
Kontantpris: kr. 1.645.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.672
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 6.711,60 | Kontantpris/udbetaling kr. 1.645.000,00
Grundskyld 2023 Kr. 7.339.00 Betaling af V% ejerskifteforsikringspraemie kr. 12.562,00
Husforsikring Kr. 14.110.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. | 11.750,00
Rottebekaempelse kr. 149,74 | Lalt k. | 1.669.312,00
Renovation kr. 3.758,00 Kgber ggres opmaarksom pé, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske
Ejerudgift i alt 1. 8r: kr.  32.068,34

Beregning af brutto/netto p% baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes 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 indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 85.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 9.099 md./ 109.187 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 7.233 md./ 86.802 ar 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 forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 1.5.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net 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 udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.
Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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

Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.

Ejendommen har tidligere veeret registreret med bédde bolig- og erhvervsareal (hhv. 78 m2 bolig og 121 m2 erhverv). Salger har imidlertid foranlediget, at hele ejendommen nu er omregistreret
til boligareal, og ejendommen er nu registreret med i alt 199 m2 boligareal og intet erhvervsareal. ££ndringen er registreret hos BBR. Kgber er gjort bekendt med andringen og accepterer, at
vurdering, ejerudgifter og gvrige forhold i mellemtiden kan vaere baseret pa tidligere registrering.

I forlaengelse at ovenstdende oplysninger preeciseres det at Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmaegleren ansldet vaerdierne for den offentlige
vurdering, herunder beskatningsgrundlag i naervaerende salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er ansldet til kontantprisen. Grundvaerdien er ansldet til den forelgbige vurdering.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er ansl3et til ejendomsvaerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip.
Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsvaerdiskat og grundskyld.

Det bemaerkes, at ejerudgiften er ansldet for indevaerende ar, og dermed uden hensyntagen til, at den forste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede vaerdier/belgb og Skatteforvaltningens forelgbige og/eller endelige veerdier/opkraevede belgb, er salger og saelgers ejendomsmaegler
uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at vaere vaesentlige. Ksber ma forvente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen og specifik
radgivning herom.
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