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Anja Hensberg
Lillerisvej 16 | 7900 Nykebing | tIf. 601507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

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: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: URH]15 Dato: 13.02.2026
Kontantpris: kr. 3.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.104

Unik murermestervilla med fantastisk fjordudsigt og natursk@nne omgivelser.

Teksten beskriver ejendommen lidt, fotos en del, men at veere der, kan s& meget mere
- kontakt mig og lad os tage en tur rundt pa en fin ejendom med en fantastisk beliggen-
hed.

Velkommen til denne arkitekttegnet villa, der byder pa en sjaelden kombination af stil,
komfort og en uovertruffen beliggenhed. Med et boligareal pa hele 207 kvadratmeter
fordelt over tre leenger, tilbyder denne ejendom rigelig plads til familien. Huset er
bygget i 1988 og fremstar i solid stand med kvalitetsmaterialer, der sikrer bade hold-
barhed og aestetik. Med en ombygget garage og udhus i 2003, der tilsammen udger
yderligere 241 kvadratmeter, er der rigelig plads til hobbyaktiviteter.

Inde i villaen finder du en vaerelsesafdeling med fire rummelige veerelser samt et stort
badeveerelse. Den lyse og venlige entre leder dig videre til endnu et badeveerelse,
mens det dejlige kakken-alrum med braendeovn inviterer til hyggelige stunder, her er
ogsa udgang til en overdaekket terrasse, hvor du kan nyde den fantastiske udsigt over
landskabet med Limfjorden som baggrundsteeppe. Der er gulvvarme i begge bade-
veerelser og kakken-alrum.

Den store stue er perfekt til afslapning og er adskilt fra endnu et hyggeomrade ved
hjaelp af en dekorativ mur. Glasgavlen giver dette omrade et vidunderligt lysindfald
samt udsigt over naturen, hvor dyrelivet kan opleves teet pa.

Ejendommen ligger pa en stor grund pa 5.503 kvadratmeter omgivet af uspoleret natur
og privatliv. Haven er velanlagt med masser af plads til udendgrs aktiviteter samt
adgang via sti direkte ned til stranden ved fjorden — ideelt for dem der elsker vandet
eller blot @nsker at tage en hurtig dukkert.

Beliggende kun ca. 4 km fra Nykgbing Mors og taet pa den lokale golfbane samt gode
badestrande, er denne ejendom ikke bare et hjem men ogsa din egen private oase
indrammet af skegn natur.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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 ejendomsmeegler: Anja Hensberg

Version 3.6 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



A\

Anja Hensberg
Lillerisvej 16 | 7900 Nykebing | tIf. 80 15 07 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: URHI5 Dato: 13.02.2026
Kontantpris: kr. 3.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.104

Ejendommen Ejendommen

Ejendommen Ejendommen Ejendommen

Version 3.6 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



A\

Anja Hensberg
Lillerisvej 16 | 7900 Nykebing | tIf. 80 15 07 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: URHI5 Dato: 13.02.2026
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Badevezerelse ved entre Kgkken / alrum Kgkken / alrum
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Udsigt

Kgkken Kgkken / alrum
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Stue Stue Stue

Forgang
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Veerelse 2

Veerelse 2 Badeveaerelse Kontor / veerelse
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Veerelse 3 Ejendommen

Ejendommen Ejendommen Ejendommen

Version 3.6 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 f



Anja Hensberg
Lillerisvej 16 | 7900 Nykebing | tIf. 80 15 07 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: URHI5 Dato: 13.02.2026
Kontantpris: kr. 3.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.104

Terrasse Ejendommen

Ejendommen
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Adresse: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M

Kontantpris: kr. 3.500.000

STUEPLAN

N o= o

VARELSE VARELSE
302m|

o N

Version 3.6 S/SO

KOKKEN
©94m FORGANG 288,
S BEA
Zasn N
N
348
1 VARELSE
BAD 2,76m
3.32m e
1 _/
[ | TERRASSE
\
7 VARELSE
245m S|
25 g 4om

STUE

767m)

326m)

GARAGE Y
s12m 2um T
DISP RUM
9m
5 00m)
GARAGE VARKSTED
e11m —
I 250

= — —

| | N b

| |

| |

| ! 5,57m

N\ oamoE
631} FYRRUM

|

|

|

|

|
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Plantegning
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Lillerisvej 16 | 7900 Nykgbing | tIf. 60 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Sagsnr.: URHI5
Ejerudgift/md.: kr. 2.104

Dato: 13.02.2026
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Adresse: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M
Kontantpris: kr. 3.500.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa
M3 benyttes til: Beboelse
Kommune: Morsg
Matr.nr.: 3h Bjgrndrup By, Tgdsg
BFE-nr.: 3440644
Zonestatus: Landzone
Vand: Enkeltindvindingsanlaeg
Vej: Privat feellesvej
Kloak: Anden type aflgb
Varmeinstallation: Pillefyr
Opfgrt/ombygget ar: 1988
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.704.000
Grundveaerdi: 368.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.363.200
Grundlag for grundskyld: 294.400

Tilbehgr:

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

Keramisk komfur, Emhaette, Kgleskab og Opvaskemaskine.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Version 3.6 S/SO

Arealer*
Grundareal:

Boligareal i alt:

@vrige arealer:

Garage:

A\

Anja Hensberg

Lillerisvej 16 | 7900 Nykgbing | tIf. 60 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Sagsnr.: URHI5

Dato: 13.02.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.104

5.503 m?
207 m?

241 m?

* Laes neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter
- Nr. 1: 21.09.1987 - Dok om ret til at aftage vand mv

Planer
Ingen

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: URHI5 Dato: 13.02.2026
Kontantpris: kr. 3.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.104
Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: seelgers aktuelle forsikring hos

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Overdaekket terrasse: Litra C i tilstandsrapporten er ikke anfgrt pd BBR.
Forbehold: Overdaekning: Litra D i tilstandsrapporten er ikke anfgrt pd BBR.

Ejendommen har eget vand. Der vil inden en endelig handel blive lavet en
vandanalyse.

Ejendommen er beliggende indenfor strandbeskyttelseslinje.
Agerjord (nabo) imellem ejendommen og Limfjorden er ligeledes indenfor

Forbrugsafhaengige udgifter: strandbeskyttelseslinje.

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.500 Forbrug: 5,4 T treepiller og 924 kWh. Breendeovn skal ikke udskiftes.

Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primeere varmekilde: Pillefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Ejendommen opvarmes med traepillefyr.
kr. 14.100 treepiller + 1.400 kr el. = 15.500 kr.

@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 gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "risiko for
brand"

Energimeaerkning: Energimaerke D

Version 3.6 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeeglerforening Side 3



Adresse: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M
Kontantpris: kr. 3.500.000

Ejerudgift 1. &r:

Ejendomsveerdiskat
Grundskyld

Renovation

Skorstensfejning
Rottebekaempelse
Tanktgmning

Vedligeholdelse af vej ansldet
Husforsikring

Ejerudgift i alt 1. &r

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

Pr. r
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Anja Hensberg
Lillerisvej 16 | 7900 Nykgbing | tIf. 60 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Sagsnr.: URHI5 Dato: 13.02.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.104

Kontantbehov ved kgb

6.952
4.504
3.029
986
223
800
500
8.250

25.245

Kontantpris kr. 3.500.000
Tinglysningsafgift af skgdet kr. 22.850
Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 12.000
Ialt kr. 3.534.850

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. mé ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-

maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Adresse: Urhgj 5, Bjgrndrup, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: URHI5 Dato: 13.02.2026
Kontantpris: kr. 3.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.104
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
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.
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