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Topsvej 11

4900 Nakskov

Pris 1.495.000 kr.
Udbetaling 75.000 kr.
Brutto 8.186 kr.
Netto 6.488 kr.
Ejerudgift (md) 1.213 kr.
Boligareal 140 m?
Keelderareal 71 m?
Garage 76 m?
Udhus 20 m?
Grundareal 822 m?
Veerelser 6
Antal plan 2
Byggear 1929/1969
Sagsnummer 4900141
Ejendomstype Villa
Energimaerke +3

Perfekt for den pladskreevende familie!




Dansk D.
Ejendomsmaeglerforening B OLIG g K

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: Topsvej 11, 4900 Nakskov Sagsnr.: 4900141 Dato: 27.04.2026
Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.213

Velkommen til Topsvej 11 i Nakskov, der er en flot og velholdt murermestervilla, der har
gennemgaet en stgrre renovering, og derfor fremstar indflytningsklar og med idéelle og
klassiske rammer for et hyggeligt familieliv centralt i byen taet pa alle hverdagens for-
ngdenheder.

Ejendommen er attraktivt beliggende bare 100 meter fra det gr@nne rekreative omrade
ved Indrefjorden, der er oplagt til en skovtur med bgrnene eller gatur med hunden. Via
stisystemet er der alene 800 mitr. til den indre by med indkgbsmuligheder, café-milja,
skoler og stationen med gode transportmuligheder. Til ejendommen hgrer en hgjloftet
dobbelt garage med tilstedende vaerksted/udhus samt stort loftrum til opbevaring.
Derudover et fantastisk anlagt terrasseanlaeg og lukket sydvestvendt have, der er
oplagt til socialt samveer og udendegrs aktiviteter, hvor privatlivet samtidig kan nydes.

Ejendommen er indrettet med en praesentabel og rummelig entré med god trappe til 1.
salen. Fra entréen er der adgang til elementkakkenet, der ligger i aben forbindelse
med den rummelige spisestue, hvor der er installeret braendeovn, og som er det helt
naturlige samlingspunkt til bAde hverdag eller nar den store familie kan samles. Fra
spisestuen er der adgang til TV-stuen i forskudt niveau, hvorfra der er udgang til ha-
ven. 1. salen er indrettet med mindre repos og fordelingsgang. Hele 3 gode veerelser,
hvoraf de 2 har udgang til sydvendt altan. Derudover et lyst flisebadeveerelse med
toilet, handvask og bruseniche. Keelderen fremstar ter og dermed anvendelig. Den er
indrettet med stort vaskerum, godt viktualie-/opbevaringsrum, fyrrum med fiernvarme-
installation, seerskilt toilet med vask og stort disponibelt rum. Fra trapperummet er der
savel udgang til indkgrslen samt opgang til entreén. Ejendommen opvarmes via fiern-
varme og suppleret med braendeovnen, der sikrer en fornuftig varmegkonomi.

Dette er en mulighed for at erhverve sig en smuk og klassisk murermestervilla med
bade historisk charme og en attraktiv beliggenhed centralt i forhold til bade natur og
indre by!

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 ejendomsmaeaegler: Karsten Sgnderhgj
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Adresse: Topsvej 11, 4900 Nakskov Sagsnr.: 4900141 Dato: 27.04.2026

Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.213

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: villa  Grundareal: 822 m’ | gervitutter

Ma benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 140 m*  _Nr 1: 15.12.2008 - Dok om tilslutnings- og forblivelsespligt til kollektiv

Kommune: Lolland varmeforsyning mv. Tillige anden ejendom

Matr.nr.: 580 Nakskov Markjorder ~ @vrige arealer:

BFE-nr.: 5421331  Keelder: 71 m? | planer

Zonestatus: Byzone Garage: 76 m? Kommuneplan 2025-2037.pdf

Vand: Alment vandforsyningsanleeg ~ Indbygget udhus: 20 m* | Kommuneplanramme vedtaget - Blandet bolig og erhverv ved Rgdbyvej i

Vej: Offentlig vej Nakskov 360-BE26.pdf

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem ** Laes naermere om, hvordan arealer opgg- Kommuneplanramme vedtaget - Boligomrade ved Hardenbergvej og Rgdby-

Varmeinstallation: Fjernvarme  res pd www.boligejer.dk. Bygningsarealer vej i Nakskov 360-B34.pdf

Opfart/ombygget &r: 1929/1969  oplyses ifslge BBR-meddelelsen. Kommuneplanstrategi vedtaget - Plan- og Udviklingsstrategi 2023-2033 -
Fra mulighed til virkelighed.pdf

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Lokalplan - Erhvervs- og boligomrdde ved Rgdbyvej i Nakskov 360-108.pdf

Offentlig vurdering pr. 2024 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet

Ejendomsveerdi: 689.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor

Grundveerdi: 131.000 ikke betragtes som en garanti.

Grundlag for ejd. veerdiskat: 551.200

Grundlag for grundskyld: 104.800

Tilbehgr:

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

Indbygningsovn maerke Gorenje, nedfaeldningskogeplader, indbygningskgleskab maerke Gorenje, indbygningsopva-
skemaskine maerke Bauknecht og emhaette.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Topsvej 11, 4900 Nakskov Sagsnr.: 4900141 Dato: 27.04.2026
Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.213

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Laererstandens Brand-

forsikring Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 23.500 Forbrug: 39.740 kWh
Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primare varmekilde: Fjernvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Braendeovn
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Szelgers faktuelle forbrug af fjernvarme i 2025 svarede til 17.731 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", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke + E
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Adresse: Topsvej 11, 4900 Nakskov Sagsnr.: 4900141 Dato: 27.04.2026
Kontantpris: kr. 1.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.213

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 2.811 Kontantpris kr. 1.495.000
Grundskyld kr. 1.824 Tinglysningsafgift af skadet kr. 10.850
Renovation, grundtakst kr. 3.758 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.583
Skorstensfejning kr. 467 Omkostninger til berigtigelse, anslet kr. 5.000
Rottebekaempelse kr. 206 I alt kr. 1.520.433
Husforsikring kr. 5.493

Kaber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne r§dgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 14.559

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: 75.000 Brutto ekskl. ejerudgift 8.186 md. / 98.236 ar. Netto ekskl. ejerudgift 6.488 md. / 77.861 ar v/27,53 %

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: 08.04.2026

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 pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

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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Adresse: Topsvej 11, 4900 Nakskov
Kontantpris: kr. 1.495.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

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.

Andre forhold af vaesentlig betydning
Bevaringsveerdi:
Ejendommen er bevaringsvaerdi med vaerdien: 5. Dokumentation kan udleveres.

Lettere forurenet:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net med klassen "Omrade med krav om analyser". Lettere forurening er forurening, som ligger
over et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortleegning som forurenet.

BBR:
Der er uoverensstemmelser mellem BBR og de faktiske forhold.
Der foreligger oplysninger om afblaending pé’\ nedgravet olietank pé ejendommen.

Kloakforhold:
Jf. ejendomsdatarapporten fra d. 16-03-26, sa er ejendommen underlagt kloakopland: 100_5
Faelleskloakeret uden planlagt andring. Ejendommen er derudover underlagt renseklasse "SOP".

Forblivelsespligt:
Jf. ejendomsdatarapporten fra d. 16-03-26, sa er ejendommen underlagt forblivelsespligt til
kollektiv varmeforsyning ved navn "Samlet varme- og tilslutnings/forblivelsesprojekt".

Sealgers forsikring:
Seelger kan have opndet rabat pd sin husforsikring, samt der kan forekomme diverse afgifter og
gebyrer udover oplyste preemie.

Forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejen-
domsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige
beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Version 3.7 S/SO

Ejendomsmeaeglerfirmaet BOLIG by K
Temmergade 8

4900 Nakskov

TIf. 96 30 00 OO

Sagsnr.: 4900141 Dato: 27.04.2026

Ejerudgift/md.: kr. 1.213

Geeld udenfor kgbesummen:

Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via forskuds-/
drsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskat-
ter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejen-
domsmeegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen rdgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning i 2024.
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Vejledende tegning uden ansvar




Ejendomsmeaeglerfirmaet BOLIG by K

B O I ( : b I,i Temmergade 8
y 4900 Nakskov
TIf. 96 30 00 00




