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Plads til den store familie!

Pris 1.995.000 kr.
Udbetaling 100.000 kr.
Brutto 10.994 kr.
Netto 8.716 kr.
Ejerudgift (md) 2.740 kr.
Boligareal 333 m?
Carport 56 m?
Udhus 1.001 m?
Grundareal 20.001 m?
Veerelser 6
‘ | | Antal plan 2
_;;,___J Byggear 1912/1976
Sagsnummer 4900249
Ejendomstype Villa
Energimaerke 3 |




Dansk D.
Ejendomsmaeglerforening B OLIG b 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: Graeshavevej 27, 4900 Nakskov Sagsnr.: 4900249 Dato: 15.05.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.740

Denne landejendom — Voldshavegard - ligger i sk@nne landlige omgivelser med udsigt
til bade skov og marker, ligesom der alene er 5 km. til handelsbyen Nakskov og 6 km.
til Dannemare med bade velrenommeret Dagli’ Brugs og omradets bedste jordbaer-
salg, ligesom de dejlige badestrande ved Hummingen og Kramnitze alene er yderlige-
re 5 km. sydover.

Ejendommen er primzaert pabegyndt renoveret i 10’erne, og hvor charmerende klassi-
ske detaljer er kombineret med nutidige moderne rammer som vandbarent gulvvarme i
hovedhusets stueplan, stort kakken/alrum, centralstgvsugeranleeg og en bade gkono-
misk og baeredygtig opvarmningskilde.

Til ejendommen hgrer udbygninger pa 959 kvm., der rummer lade og flere disponible
rum, delvist forberedt til vaerelser. Derudover carport og tidligere orangeri, samt stor
indhegnet sydvendt have, hvor der er plads til socialt samvaer og udfoldelse, ligesom
starre seerskilt jordtillaeggende er oplagt til dyrehold eller dyrkning, hvor beliggenheden
netop ogsa er attraktiv teet pa landevejen og primaerrute 9, hvis gardbutik eller andet
form for erhverv er dremmen.

Ejendommen er indrettet med en flot hall med god trappe til 1. salen og med pladsen
til det helt store juletree. Herfra er der adgang til det flotte kekken/alrum med mulighed
for at samle den store familie i husets hjerterum. | sammenhaeng med kgkkenet og via
dobbeltdgre ligger den meget store stue, hvor der er installeret braendeovn, der kan
gere en allerede hyggelig aften endnu hyggeligere. Fra stuen er der adgang til stort
soveveaerelse. Endelig er det muligt terskoet at gare sin entré via bryggerset med bade
vaske- og teknikafdeling, ligesom der er adgang til badeveaerelse med toilet, handvask
og bruseniche.

1. salen er indrettet med repos og fordelingsgang, hvorfra der er adgang til 4 gode
soveveerelser, samt yderligere walk-in-closet. Desuden stort flisebadeveerelse med
vaeghaengt toilet, handvask i skabsarrangement og bruseniche samt gulvvarme.

Ejendommen opvarmes via jordvarmeanlaeg suppleret med braendeovn, som sammen
med ejendommens hgje isoleringsniveau og Energimaerke B sikrer en yderst fornuftig
arlig varmegkonomi.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, 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 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: Karsten Sgnderhgj
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Adresse: Graeshavevej 27, 4900 Nakskov Sagsnr.: 4900249 Dato: 15.05.2026

Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.740

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

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Villa Gru_ndarea!: 20.001 m?  geryitutter

M3 benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 333 m* Nk 1:09.11.1911 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Vedr 6H

Kommune: Lolland - Nr. 2: 01.09.1930 - Partsfordeling vedr. afvanding af Ryde A's opland,

Matr.nr.: 6h Volshave By, Gurreby m.fl. ~ @vrige arealer: - Nr. 3: 16.12.1935 - Dok om byggelinier mv, Vedr 6H

BFE-nr.: 8703678  Udhus: 574 m®> | _Nr. 4: 16.12.1935 - Dok om byggelinier mv, Vedr 13F

Zonestatus: Landzone  Udhus: 385 m’ | - Nr. 5:08.01.1944 - Dok om at ejds navn er Volshavegaard vedr. 6H

Vej: Offentlig vej  Carport: 56 m®* | - Nr 6: 19.04.2001 - Dok om faerdselsret for ejer af 6A Volshave, vedr. 6H

Opfgrt/ombygget ar: 1912/1976  Udhus: 42 m*> | _Nr. 7: 13.08.2004 - Vedtzegt for Pumpelaget for Ryde Aa's opland vedr 1A
Arninge

Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag ** Laes neermere om, hvordan arealer opgg- - Nr. g: 26.08.2008 - Dok om forkgbsret for O. Danneskiold-Samsge

Offentlig vurdering pr. 2024 res pa www.boligejer.dk. Bygningsarealer

Ejendomsveerdi: 1.248.000 oplyses ifglge BBR-meddelelsen. Planer

Grundveerdi: 517.000 Plan - Kommuneplan 2025-2037

Grundlag for ejd. veerdiskat: 998.400  * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Plan - Plan- og Udviklingsstrategi 2023-2033 - Fra mulighed til virkelighed

Grundlag for grundskyld: 413.600 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet

fra diverse offentlige registre og kan derfor
ikke betragtes som en garanti.

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

Kogeplade (NEFF), Ovn (NEFF), Emheette, Opvaskemaskine (Siemens), Kgleskab (Siemens), (Fryser Bosch - Kan
muligvis med kgbes)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Graeshavevej 27, 4900 Nakskov
Kontantpris: kr. 1.995.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Aim. Brand Forsikring
A/S

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 14.000 Forbrug: 8.548 kWh elektricitet
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Varmepumpe

Ejendommens primeere varmekilde: Varmepumpe
Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: @vrige renselgsninger: Mekanisk med udledning til markdraen

@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.

ort/b

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

Tilstandsra eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Energimeaerkning: Energimaerke B

Version 3.8 S/SO

Sagsnr.: 4900249
Ejerudgift/md.: kr. 2.740
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Dato: 15.05.2026

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Renseklasser:
Ejendommen er underlagt renseklasserne “SOP” og “OP”".

Landbrugspligt

Ejendommen er ifglge ejendomsdatarapporten af 05-05-26 underlagt land-
brugspligt, og idet salger har valgt at benytte sig af huseftersynsordnin-
gen, og kagber i den forbindelse har fiet udleveret gyldigt HE-rapporter
samt et tilbud pa ejerskifteforsikring og szelgers tilsagn om betaling af halv
ejerskifteforsikring, har kgber pligt til at fjerne landsbrugspligten via ned-
bringe ejendommen grundareal til hgjest 2 ha.

Saelgers forsikring:
Szlger kan have opn&et rabat pa sin husforsikring, samt der kan forekom-
me diverse afgifter og gebyrer udover oplyste praemie.

Forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsveerdiskat samt grund-
skyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige be-
skatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterregu-
leret via forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstil-
lingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i
op- eller nedadgdende retning er szelger og saelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.
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Adresse: Graeshavevej 27, 4900 Nakskov Sagsnr.: 4900249 Dato: 15.05.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.740

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

Ejendomsveerdiskat kr. 5.092 Kontantpris kr. 1.995.000
Grundskyld kr. 7.197 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 13.850
Service af Jordvarmeanlaeg kr. 2.295 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 30.701
Rottebekaempelse kr. 629 I alt kr. 2.039.551
Ryde & pumpela kr. 735 o

Rgnovatpi)on pgrur?dtakst K 3.758 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Husforsikriﬁg kr: 13'_177 ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 32.882

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: 100.000 Brutto ekskl. ejerudgift 10.994 md. / 131.930 &r. Netto ekskl. ejerudgift 8.716 md. / 104.587 &r 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: 30.04.2026

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 p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

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: Graeshavevej 27, 4900 Nakskov Sagsnr.: 4900249 Dato: 15.05.2026
Kontantpris: kr. 1.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.740
Tinglysningsafgiftsreduktion: Saelgers pant til brug for tinglysningsafqgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil saelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve | Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.
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.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen
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