Tvaergade 10
4800 Nykgbing F EJENDOMSMAGLERFIRMAET

[ Al JOHN OLE HANSEN

Mail. post@john-ole.dk

www.john-ole.dk SIDEN 1984

Stubmgllevej 15, Systofte

PRIS 1.795.000
UDBETALING 90.000
BRUTTO EKSKL. EJERUDGIFT 9.864
NETTO EKSKL. EJERUDGIFT 7.843
EJERUDGIFT (MD.) 2.770
BOLIGAREAL 268 m?
GARAGE 100 m?
UDHUS 118 m?
GRUNDAREAL 4.046 m?
VARELSER 8
ANTAL PLAN 3
BYGGEAR 1895/1999
SAGSNUMMER 25123
EJENDOMSTYPE Villa, 1 fam.
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Salgsopstilling

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: Stubmgllevej 15, Systofte, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 25123 Dato: 08.07.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.770

Beskrivelse:

Velkommen til Stubmgllevej 15, en historisk landejendom beliggende i naturskenne
omgivelser.

Her finder du en smukt beliggende grund med en parklignende have, som omgiver
bygningerne, og her flettes arkitektur, handvaerk og natur sammen.

Fra landsbylivet og naturen i Systofte er der kun 4 km til Nykgbing F, sa man er taet
pa byliv, daginstitutioner og gode skoler.

| Systofte bliver man en del af et godt landsbyfeellesskab, hvor naboerne hjeelper
hinanden og samles om blandt andet den lokale fodboldklub og det arlige store
loppemarked. Direkte overfor ejendommen findes en grusgrav, der er delvis omlagt til
rekreative formal med mountainbikespor og shelterpladser. Den store attraktion her er
ga- og cykelture med udsigt til de store sger og et varieret plante- og fugleliv.

Ejendommens imponerende parklignende grund er pa 4046 m2 og fuld af smukke
farver, store gamle frugttraeer og klatretraeer. Barnene kan ga pa jagt i utallige
bzerbuske, mens andre tager et hvil i haangekgjen.

Flere solrige omrader indbyder til hygge, fest og fejring og en aftenstund i
solnedgangen, for eksempel med grillmad pa balpladsen. To store grantraeer kaldet
"Ellie og Tage" pryder haven og bag disse findes et "anneks" / legehus til
familiehygge.

Landstedet er opfart i 1895 og bestar af et velproportioneret stuehus samt flere
udlaenger, som alle er bygget af solide materialer i god handvaerksmaessig kvalitet.
Nogle af stuehusets kendetegn er bl.a. kampestenssokkel, handstregne mursten med
spor af de oprindelige breendte fuger og sadeltag med vingetegl.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

I"(I)edvirkende ejendomsmaegler repraesenterer saelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Ksber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Anne Bogg Rasmussen
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Adresse: Stubmgllevej 15, Systofte, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 25123 Dato: 08.07.2025
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Stuehusets boligareal er pa 268 m2 og er godt udnyttet med:
Entré. Rummeligt badeveerelse med gulvvarme og badevaerelsesmiljg af tree og natursten. Fra badevaerelset er der adgang til et paklaedningsveerelse. Fra de 2 hyggelige stuer en suite er der udsigt til haven og her er
plads til gaester eller hygge ved pejsen.

| stueplan findes to veerelser, hvoraf det ene i dag anvendes til kontor. Fra det lyse spisekgkken er der udgang til haven og adgang til en lille kaelder med plads til vin, kolonial og lignende. Derudover finder man et stort
bryggers/fyrrum med god plads til vasketgjet.

Farstesalen blev nyindrettet i 1999 og rummer et gavlvaerelse med udsigt over sgen i grusgraven samt et sovevaerelse med udsigt over haven. Derudover et ekstra vaerelse mod gardspladsen samt et badevaerelse. De
mange veerelser gor huset perfekt til den store familie, eller til besgg af geester.

Fra fgrstesalens centrale, lyse stue er der en imponerende udsigt over haven og landskabet.

Udover stuehuset bestar landstedet ogsa af gode og solide udbygninger, hvor der bade er plads til dyrehold, store fester og hvor handvaerkeren kan arbejde eller udnytte bilveerkstedet med grav til reparation af biler. Den
store ladebygning med haijt til loftet har rigeligt plads til maskiner, biler eller ville kunne indrettes med hestebokse, hvis man gnsker det.

Staldbygningens flotte buede stabejernsvinduer indbyder til anvendelse til atelier, gildesal eller lignende.
Det vil vaere muligt at opna flexboligtilladelse.

Er du blevet nysgerrig? Ring til os og her naermere.
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Del af den skanne have / park.

Ejendommen og omgivelser Udgang fra kakken til den smukke have Del af stuen
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Lyst kekken med udgang til haven Soveveerelse Veerelse
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Paklaedningsveerelse Badeveerelse Badeveerelse

Dejlig alrum pa 1. sal med sken udsigt til haven Soveveerelse Soveveerelse
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Laden Staldbygning Indkearsel/gardsplads
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S

Haven /parken Udsigt Luftfoto
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o

Balpladsen i baghaven Staldbygningen Stemningsbillede
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Adresse: Stubmgllevej 15, Systofte, 4800 Nykgbing F

Kontantpris: kr. 1.795.000

Keelder
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Vejledende tegning uden ansvar
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Sagsnr.: 25123
Ejerudgift/md.: kr. 2.770
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Kontantpris: kr. 1.795.000
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Adresse: Stubmgllevej 15, Systofte, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 1.795.000

Ejendomsdata:

Ejendommen

Ejendomstype: Villa, 1 fam.
M8 benyttes til: Beboelse
Kommune: Guldborgsund
Matr.nr.: 2 e Bjorup By, Systofte
BFE-nr.: 3133209
Zonestatus: Landzone
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig
Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand

Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed

Opfgrt/ombygget ar: 1895/1999
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsveerdi: 1.836.000 kr.
Grundveerdi: 334.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.468.800 kr.
Grundlag for grundskyld: 364.800 kr.

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

Tilbehgr:

Sagsnr.: 25123
Ejerudgift/md.: kr. 2.770

Arealer*

Grundareal udggr: 4.046 m2
Hovedbyg. bebyg. areal: 177 m2
- heraf Udestue 26 m2
Kezlderareal: 0 m2
Udnyttet tagetage: 117 m2
Boligareal i alt: 268 m2
Andre bygninger: 248 m?
- heraf Garage 100 m?
- heraf Udhus 118 m2
- heraf Udhus 30 m2

Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

OBS - solpaneler er ikke funktionsdygtige.

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Bosch opvaskemaskine. Voss komfur. Bauknecht kale-/fryseskab. Dybfryser. Siemens tgrretumbler. Grundig vaskemaskine.

@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfglger ikke.

Version 3.5 E/SO

Tveergade 10

4800 Nykgbing F

TIf. 54 851199

Mail. post@john-ole.dk

www.john-ole.dk

EJENDOMSMAGLERFIRMAET

JOHN OLE HANSEN

SIDEN 1984

Dato: 08.07.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Der er tinglyst fglgende servitutter pa ejendommen :

Nr. 2 lyst d. 17.12.2013 - Deklaration om husspildevandspumpestation,
spildevandstrykledning og elledning

Ejendommen har bevaringsvaerdi 4.

Grundejerforening: Nej
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Adresse: Stubmgllevej 15, Systofte, 4800 Nykgbing F
Kontantpris: kr. 1.795.000

Forsikringsforhold:

Forsikringspreemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Szlgers ejendomsforsikring hos Topdanmark

Forsikring
Praemien deekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen

Forbrugsafhaangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 40.000 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2024

Ejendommens primare varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovne og lignende med skorsten
Oplysningerne stammer fra: Sezelgers seneste arsforbrug

Jf. Energimaerke er vil anslet varmeforbrug veere svarende til kr. 80.000,00

@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 fremgar af hverken

salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Sagsnr.: 25123
Ejerudgift/md.: kr. 2.770

Tveergade 10
4800 Nykebing F EJENDOMSMAGLERFIRMAET

U 2585 1 91 JOHN OLE HANSEN

Mail. post@john-ole.dk

www.john-ole.dk SIDEN 1984

Dato: 08.07.2025

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Renovation:
Udgiften til renovation (se under ejerudgifter) er anslaet.

Brandeovnens/pejseindsatsens produktionsar er ukendt:

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

rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for stad, risiko for brand og

unders@ges naermere.

Energimaerkning: Energimeerke F.

Version 3.5 E/SO

Der findes breendeovn/braendeovnsinsats i eiendommen, hvor saelger ikke er bekendt
med produktionsaret. Kgber skal indhente skorstensfejererklaering. Safremt
braendeovnen/pejseindsatsen er produceret fgr 1. januar 2003 skal den udskiftes eller
nedlaegges senest 12 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtgarelse om
udskiftning eller nedlaeggelse af visse fyringsanlaeg § 5.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed
ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er saelger og seelgers ejendomsmeegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende
vedr. den forelgbige beskatning.
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Adresse: Stubmgllevej 15, Systofte, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 25123 Dato: 08.07.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.770

Eierudgqift 1. r: Pr. 8r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 7.491 Kontantpris/udbetaling kr. 1.795.000
Grundskyld kr. 5.800 | Halv ejerskifteforsikringspreemie kr. 21.300
Husforsikring kr. 14.858 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 12.650
Renovation kr. 3.758 Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. 8.750
Skorstensfejning kr. 1.000 kr.

Rottebekaempelse Kr. 337 lalt 1.837.700
Ejerudgift i alt 1 &r 33.244

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

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

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 90.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.864 md./ 118.370 ar Netto ekskl. ejerudgift 7.843 md./ 94.113 &r v/26,96%

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

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende 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 l&negraense for den pageseldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Labetiden er 30 &r. 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: 08.07.2025
For restkebesummen 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 lsnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til neermeste kvarte procent og
tillzegges 3 procentpoint. Neervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/8 - 1/2

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke méa 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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Adresse: Stubmgllevej 15, Systofte, 4800 Nykgbing F Sagsnr.: 25123 Dato: 08.07.2025
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.770
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 (haeftelsesrubrikken) for neermere information vedr.
stgrrelsen pd kgbers 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 18n, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld Obl.restgaeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AROP | Saldo fra- = Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta  Kont./pdlyd. vydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr | stillelse = regulering
Realkredit Danmark/F5K FlexLan® | Kontantlan 770.420 763.607 765.313 DKK -0,18 57.013 15,75 | 3,18 Nej
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Ejendomsmaeglerfirmaet John Ole
Hansen

Tvaergade 10
4800 Nykgbing F

Telefon: 54851199
E-mail: post@john-ole.dk
Hjemmeside: www.john-ole.dk

EJENDOMSMAGLERFIRMAET

JOHN OLE HANSEN

SIDEN 1984

Abningstider:

Mandag 9.30-16.00
Tirsdag 9.30-16.00
Onsdag 9.30-16.00
Torsdag 9.30-16.00
Fredag 9.30-16.00
Lgrdag Efter aftale
Sgndag Efter aftale

Med mere end 50 &rs samlet ejendomsmaeglererfaring pa Lolland & Falster, er
Lasse @ster Dalsgaard det naturlige valg for kunderne igennem flere

generationer.

Vi er begge fagdt og opvokset pd Sydhavsgerne og driver i dag vores
selvstaendige ejendomsmaeglerbutik som et serigst alternativ til de store
pengeinstitutejede ejendomsmaeglerkaeder.

Vi saetter stor pris pa at vaere dine lokale ejendomsmaeglere, frie og uafhaengige
- det mener vi, giver det bedste resultat for dig som kunde.

P& gensyn i butikken - Hilsen Lasse @ster Dalsgaard

Anne Bogg Rasmussen
Ejendomsmaegler, Valuar MDE

Mobil: 30898916
E-mail: abr@john-ole.dk




