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Anja Hensberg
Salgsopstilling Fasanvej 4 | 7900 Nykabing | tif. 60 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

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: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Beskrivelse:

Forestil dig en ejendom, hvor dreamme mader virkelighed, og mulighederne synes
uendelige. Denne landejendom beliggende imellem @rding og Ljerslev tilbyder ikke
blot et hjem, men en livsstil. Med fa kilometer til bade skov og strand / fjord,
kombinerer denne ejendom det bedste af naturens ro med forretningspotentiale.

Hovedhuset byder pa opholdsrum fordelt pa flere stuer, der emmer af hygge og
varme. Her er der rigelig plads til familiehygge, samtidig med at husets layout tillader
privatliv i de mange vaerelser. Kombineret med flere badeveerelser sikres en
komfortabel hverdag for hele familien.

Den unikke vinkelbygning udvider boligmulighederne yderligere ved at inkludere
endnu en fuldt funktionel boligenhed. Denne selvstaendige del er ideel for gaester eller
som en integreret del af eiendommens udlejningsforretning.

Forsaettes naeste side.

Vigtig information:

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

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

Ansvarlig ejendomsmaegler: Anja Hensberg
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Anja Hensberg
Fasanvej 4 | 7900 Nykebing | tIf. 601507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Ejendommens erhvervsafdeling abner dgrene for et utal af muligheder. Ombygget i 1997 til feriehusudlejning byder denne sektion pa faciliteter sdsom pool, spa samt aktivitetsrum - alt sammen designet til at forkeele
dine geester og sikre dem et uforglemmeligt ophold.

Med den eksisterende struktur kan du fortsaette den nuvaerende succesfulde udlejningsvirksomhed, der omfatter hele ejendommen, eller maske finde din niche ved at kombinere privat beboelse med udlejning.
Ejendommen egner sig ogsé perfekt som generationsejendom eller til andre formal, hvor rummelighed og fleksibilitet er nagleordene.

Udover de imponerende bygningsfaciliteter rader ejendommen over en stor grund fyldt med velholdte udhuse og anlagte havearealer dedikeret til forskellige former for udendarsaktiviteter. Hvert hjgrne af grunden
inviterer til eventyr og rekreation under aben himmel.

Med sin fleksible indretning appellerer denne ejendom ikke kun til dem der s@ger et nyt hjiem, men ogsa investorer eller dem der dremmer om at drive egen virksomhed i form af ferieudlejning. Mulighederne er mange:
Fortseet den nuveaerende virksomhed med god indtjeneste, skab et generationsejendom eller maske endda kombiner privat bolig med udlejningsdel.

Denne ejendoms seerlige kombination af privat bolig og erhvervsdel gar det muligt at leve et liv hvor arbejde og fritid flyder sammen pa mest berigende vis. Det er mere end bare en ejendom; det er en livsstil fuld af
muligheder.
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Fasanvej 4 | 7900 Nykebing | tIf. 601507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024

Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Ejendommen
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Badeveerelse Kakken Kakken
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Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Kokken

Udestue
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Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

27
————

Badeveerelse Ejendommen - herfra er fotos fra vinkelbygning Badeveerelse
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Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Stue Pool Veerelse
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Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Aktivitetsrum

Terrasse Have Ejendommen

Version 3.5 E/SO/TS COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 f



Anja Hensberg
Fasanvej 4 | 7900 Nykebing | tIf. 601507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Ejendommen Ejendommen
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Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M
Kontantpris: kr. 1.995.000

Anja Hensberg

Fasanvej 4 | 7900 Nykebing | tIf. 60 15 07 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Sagsnr.: VITT21
Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Version 3.5

E/SOITS

Vejledende plantegning uden ansvar

Dato: 30.08.2024
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Vejledende plantegning uden ansvar

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 h



Anja Hensberg
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Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

VARELSE

VARELSE

4,31m

Vejledende plantegning uden ansvar Vejledende plantegning uden ansvar
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Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M

Kontantpris: kr. 1.995.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget &r:

Villa, 1 fam.

Beboelse og forretning

Morsg

3 aLjgrslev By, Ljgrslev
7002909

Landzone

Ikke alment vandforsyningsanleeg
Offentlig

Separatkloakeret: spildevand
Centralvarme med én fyringsenhed
1918/1998

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

2022
978.000 kr.
155.000 kr.
782.400 kr.

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

Tilbehgr:

Anja Hensberg

Fasanvej 4 | 7900 Nykebing | tIf. 60 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Arealer*

Grundareal udggr:

Erhvervsareal:

Hovedbyg. bebyg. areal:

- heraf Udestue
Keelderareal:

Udnyttet tagetage:

Boligareal i alt:
Andre bygninger:
- heraf Udhus

- heraf Maskinhus
- heraf Erhverv

Sagsnr.: VITT21
Ejerudgift/md.: kr. 2.570

6.577 m2
195 m2
174 m2

39 m2
0 m2
90 m?
328 m2
633 m2
151 m2
107 m2
375 m2

Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
De vaerende harde hvidevarer pa hele ejendommen medfalger i handlen.

@vrige |lgsgre medfalger ligeledes.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.

Version 3.5 E/SO

Dato: 30.08.2024

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Nr. 1 lyst d. 19.03.1973 Ibnr. 1923-72 Tillaegstekst Dok om vandvaerk mv Filnavn:
72_D_268

Nr. 2 lyst d. 21.10.1997 Ibnr. 13229-72 Tilleegstekst Dok om till. til udlejning af
veerelser mv

Nr. 3 lyst d. 29.11.1999 Ibnr. 15083-72 Tillaegstekst Dok om bopeelspligt mv

Nr. 7 lyst d. 08.12.2017 Ibnr. 1009400441 Filnavn:
df08f1c4-8bbf-4205-8456-ded49869bd7f

Grundejerforening: Nej
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Anja Hensberg
Fasanvej 4 | 7900 Nykebing | tIf. 60 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: Seelgers ejendomsforsikring hos
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Evat')'nﬁ: I'(\j‘ej Insekt: Nej Rgrskade: Ja Info om udlejning. Nuvaerende ejer lejer hele ejendommen ud som en samlet enhed.
orbehold:

Saelger udlejer eiendommen delvis privat og igennem Visit Mors.

| 2023 var ejendommen udlejet igennem VisitMors kr. 180.000 + egen udlejning kr.
80.000 = 260.000 kr.

Derudover er forbrug betaling og for rengering.

Udlejning for 2025 er pabegyndt og videre fares til neeste ejer.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 23.600 Forbrug: 6,20 t treepiller + 3217 kWh el

Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primaere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Ovennavnte er stuehus.

Vinkelbygning: Treepiller 24.600 kr. + El til opvarmning 14.800 kr = kr. 39.400.
Samlet kr. 23.600 + 39.400 = 63.000.

@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 fremgr af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Energimeerke D.
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Anja Hensberg
Fasanvej 4 | 7900 Nykebing | tIf. 60 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570

Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 3.990 Kontantpris/udbetaling kr. 1.995.000
Grundskyld kr. 1.614 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 18.000
Renovation kr. 5.002 Tinglysningsafgift af skedet kr. 13.850
Skorstensfejning kr. 805 kr.

Rottebekaempelse Kr. 215 Talt 2.026.850
Ejendomsforsikring kr. 19.212

Ejerudgift i alt 1 &r 30.838

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

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

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 11.254 md./ 135.045 ar Netto ekskl. ejerudgift 8.917 md./ 107.001 ar v/27,00%

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

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende 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 lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. 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 naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 30.08.2024
For restksbesummen 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 Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma 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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Anja Hensberg
Fasanvej 4 | 7900 Nykebing | tIf. 60 1507 30 | info@anjahensberg.dk | Cvr. nr. 30971280

Adresse: Vittrupvej 21, Ljgrslev, 7900 Nykgbing M Sagsnr.: VITT21 Dato: 30.08.2024
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.570
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 (heeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kebers 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 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
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