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Salgsopstilling
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Adresse: Fuglebakken 13, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: FUGLE13 Dato: 28.01.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.468

Moderne og renoveret bolig med fantastisk beliggenhed for familien.

Denne murstensvilla fra 1972 har gennemgaet en omfattende renovering i 2023,
hvilket gar den til et moderne hjem, der kombinerer en klassisk rummelighed med
nutidens komfort. Med et boligareal pa hele 196 kvadratmeter byder denne ejendom
pa en lys og indbydende atmosfeere, hvor indretningen er ngje gennemteenkt for at
skabe det perfekte familiehjem. Boligen har bl.a. fire vaerelser, to stuer og to toiletter,
sa her er der masser af plads til bade bgrn og voksne. Nyere gulvvarme i bryggers,
kokken, stue, gaestetoilet og boligens badevaerelse. Vinduerne er delvis skiftet i 2023 -
Energimaerke C.

Villaen praesenterer sig i stueplan med et praktisk og stilfuldt bryggers, et flot nyere
kokken i aben forbindelse med den store stue, hvilket skaber en ideel ramme for so-
ciale sammenkomster og hyggelige familiestunder. Aben entre, et rummeligt vaerelse
og et lyst geestetoilet findes i gangen, der imponerer med sin opgang til en lys stue
med indbygget alkove pa boligens farste sal.

Her finder du yderligere to veerelser samt et soveveerelse udstyret med walk-in closet.
Badeveerelset er flot renoveret, og samtidig er de oprindelige vaedfliser bevaret, som
giver stil og personlig.

Ejendommen ligger pa en 989 m2 stor grund, hvor der er rig mulighed for parkering
samt nem adgang via flisebelagt indkgrsel. Haven omkranser huset pa tre sider og
tilbyder flere hyggelige terrasser - perfekt til afslapning eller leg. Den tidligere garage
er nu omdannet til et hobbyrum — ideelt for kreative projekter eller som ekstra opbevar-
ingsplads.

Beliggenheden kan nzeppe blive bedre; alt hvad familien behgver findes indenfor gaaf-
stand - lige fra bgrnepasning og skole til fritidsaktiviteter, shoppingmuligheder i ga-
gaden samt dagligvareindkeb. Et super godt bud pa en sken og moderne villa, der via
sin beliggenhed giver familien en lettere hverdag.

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 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: Anja Hensberg
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Bryggers

Kgkken
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Entre / gang Veerelse Gaestetoilet

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



A\

Anja Hensberg
Lillerisvej 16 | 7900 Nykebing | tIf. 801507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Fuglebakken 13, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: FUGLE13 Dato: 28.01.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.468

B
|

Veerelse Veerelse Badeveerelse

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



A\

Anja Hensberg
Lillerisvej 16 | 7900 Nykebing | tIf. 80 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Fuglebakken 13, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: FUGLE13 Dato: 28.01.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.468

——

i

Ejendommen Ejendommen Ejendommen

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



A\

Anja Hensberg
Lillerisvej 16 | 7900 Nykebing | tIf. 80 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Fuglebakken 13, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: FUGLE13 Dato: 28.01.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.468

Ejendommen
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Kontantpris: kr. 1.795.000

B

5.02m

| 2,62m

3,57m

™\

S -~ HOBBYRUM
STUEPLAN
9.04n
3,59m
BRYGGERS "
2,20m 2,57m KSKKEN
3,18m
v 3 =
i m\
215
. N BN N\
1.40m
7/ Hadem
VARELSE o
2,86m
2,00m 687m
Ny
TERRASSE
Plantegning

Version 3.6 S/SO

Vejledende plantegning uden ansvar
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Villa Grundareal: 989 m? Servitutter

Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 196 m*  _Nr. 1:29.10.1970 - Dok om byggelinier mv
Kommune: Morsg

Matr.nr.: 1bin Dueholm, Nykgbing M. Jorder @vrige arealer: Planer

BFE-nr.: 5568403  Carport: 15 m*> | Kommuneplan 17.B.03 - Nykgbing, Fruevej
Zonestatus: Byzone  Udhus: 7 m?

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg

Vej: Offentlig vej * Laes naermere om, hvordan arealer

Kloak: Separatkloakeret: spildevand opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-

Varmeinstallation: Naturgasfyr ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

Opfart/ombygget &r: 1972

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 1.042.000

Grundveaerdi: 225.000

Grundlag for ejd. veerdiskat: 833.600

Grundlag for grundskyld: 180.000

Tilbehgr:

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

Kogeplade, Emheette, Ovn, Kgleskab, fryseskab og Opvaskemaskine.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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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
Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 19.200 Forbrug: 2.091 m3 naturgas
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgasfyr
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

@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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Den foreliggende elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret som "risiko
for stgd", "risiko for brand" eller "undersgges naermere".

Energimeaerkning: Energimaerke
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Ejerudgift 1. 3r:
Ejendomsveerdiskat
Grundskyld

Renovation
Rottebekaempelse ansldet
Husforsikring ansldet

Ejerudgift i alt 1. &r

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

Pr. r
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Kontantbehov ved kgb

4.251
2.754
3.029

7.500

17.614

Kontantpris kr. 1.795.000
Tinglysningsafgift af skgdet kr. 12.650
Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 12.266
Ialt kr. 1.819.916

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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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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