Fiskenaesvej 2, 1. 1., 6300 Grasten

Ejd. type Fritidsbolig Bolig m? 63
Kontant 1.849.000 Veerelser 3
Ejerudgift 3.728 Grund m? 76.087
Byggedr 2008
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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: Fiskenaesvej 2, 1. 1, 6300 Grasten Sagsnr.: 436-6727 Dato: 09.03.2026
Kontantpris: kr. 1.849.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.728
\ ! Enestdende penthouse ferielejlighed med panoramaudsigt over
vandet

Velkommen til denne attraktive penthouse hjgrne-ferielejlighed, hvor beliggenhed,
udsigt og komfort gar op i en hgjere enhed. Ferielejligheden er smukt placeret i et
eftertragtet ferieomrade ved Fiskenaes og byder pa hele 63 veldisponerede boligk-
vadratmeter samt en enestaende terrasse, der omkranser lejligheden pa flere sider.
Her far du en imponerende panoramaudsigt over vandet, som kan nydes fra bade inde
og ude — uanset arstid.

Man bydes velkommen i en lys og indbydende entré, hvor blikket straks drages mod
den fantastiske udsigt over vandet og det omkringliggende omrade. Lejligheden rum-
mer to gode vaerelser, hvoraf det ene har et stort vinduesparti med direkte udsigt til
vandet — en sken detalje, der giver en enestaende udsigt og ger det til en sand forng-
jelse at vagne op.

Derudover findes et rummeligt og funktionelt badevaerelse samt et stort, abent ophold-
srum, hvor kegkken, spiseplads og sofaomrade smelter naturligt sammen. Det pesene
kekken er velindrettet, og opholdsrummet danner en perfekt ramme om ferielivet, hvor
familie og venner kan samles. De store vinduespartier lukker masser af lys ind og
treekker udsigten helt med ind i boligen. Herfra er der direkte udgang til den store og
overdadige terrasse, hvor udsigten ganske enkelt er i top.

Den store terrasse er uden tvivl noget helt saerligt. Da den omkranser lejligheden pa
flere sider, er der mulighed for at felge solen dagen igennem og finde bade lae, sol og
skygge efter behov. Terrassen fungerer som et ekstra opholdsrum i sommerhalvaret og
indbyder til afslapning, grill, morgenkaffe og lange aftener med udsigt over van-

det. Ferielejligheden er beliggende i det populzere ferieomrade ved Fiskenaes, som er
kendt for sin smukke natur, rolige omgivelser og naerhed til vandet. Som ejer har du
brugsret til omradets badeland og wellnessfaciliteter, hvilket ger opholdet ekstra attrak-
tivt — bade for egen brug og for udlejning. Omradet byder desuden pa gode gature,
strand, marina og nem adgang til Grasten by med slot, caféer og indkab.

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: Martin Skinner Tolbgl
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Vejledende plantegning uden ansvar

 Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Ejendomsdata*:

Ejendommen

Ejendomstype: Fritidsbolig
M3 benyttes til: Ferielejlighed, beboelse
Kommune: Sgnderborg
Matr.nr.:

BFE-nr.: 313278
Zonestatus: Byzone
Vand:

Vej: Privat feellesvej
Kloak:

Varmeinstallation: Fjernvarme
Opfart/ombygget ar: 2008
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2023
Ejendomsveerdi: 0
Grundveerdi: 1.272.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.479.200
Grundlag for grundskyld: 1.017.600

Arealer**
Grundareal: 76.087 m?
Boligareal i alt: 63 m?

@vrige arealer:

** | aes neermere om, hvordan arealer
opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
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 lgsgre medfglger (fabrikat):

Ovn - Siemens, Kogeplader - Siemens, Opvaskemaskine - Siemens, Kgle/frys - Electrolux, Emhaette - ukendt

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger _X Ja __ Nej. Dog er der aftalt fglgende und-
tagelser: Enkelte personlige ejendele. Malerier medfglger kun ved handel til udbudsprisen.Havemgbler, haveredsk-
aber samt gvrige Igsgre der befinder sig i eventuelle udhuse, pa terrasser etc. medfglger ogsa i handlen, medmin-
dre andet er aftalt imellem parterne.Kgber ggres szerligt opmaerksom pa at det er Igsgre/indbo der er tilstede pd
ejendommen ved fremvisning af ejendommen og ikke ngdvendigvis det der fremgar af fotos i salgsmaterialet.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Der henvises til side 5

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: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Ingen forbehold p& nuvaerende forsikring. Kgber sgrger selv for tegning af ny forsikring pr. over-
tagelsesdagen/dispositionsdagen.

Forbrugsafhaengige udgifter:
Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme

@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 energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 7.544 | Kontantpris kr. 1.849.000

Grundskyld kr. 13.738 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 12.950

Brugsret badeland/wellness 2026 kr. 10.906 |1 alt kr. 1.861.950

Feellesudgifter 2026 kr. 12.440 ° . . . .

Rotteb:kgl_mp:else k: 112 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
’ ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne rédgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.
Ejerudgift i alt 1. &r kr. 44.740

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: 95.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.996 md. / 119.950 ar. Netto ekskl. ejerudgift 8.043 md. / 96.517 &r v/26,61 %

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 3,5 %, 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: 02.03.2026

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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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.

Geeld udenfor kgbesummen:

Servitutter
Ingen

Nr. 1 lyst d. 29.08.1925 |bnr. 908944-44 Tilleegstekst Dok om hegn, hegnsmur myv, vedligeh
heraf

Nr. 2 lyst d. 07.09.1925 Ibnr. 908945-44 Tillaegstekst Dok om hegn, hegnsmur myv, vedligeh
heraf

Nr. 3 lyst d. 03.10.1940 Ibnr. 1056-44 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv

Nr. 4 lyst d. 23.07.1973 |bnr. 4231-44 Tilleegstekst Byplanvedtaegt nr. 2

Nr. 5 lyst d. 29.04.1991 |bnr. 2477-44 Tillaegstekst Lokalplan nr. 33, Vedr 125

Nr. 6 lyst d. 26.07.1991 |bnr. 4655-44 Tilleegstekst Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Nr. 7 lyst d. 21.07.2003 Ibnr. 9536-44 Tilleegstekst Lokalplan nr 71

Nr. 8 lyst d. 26.11.2003 Ibnr. 18364-44 Tilleegstekst Dok om udstykning og salg

Nr. 9 lyst d. 12.07.2004 Ibnr. 10720-44 Tillaeegstekst Lokalplan nr. 71 for et omrade til ferie- og
fritidsformal p& Fiskenaes

Nr. 10 lyst d. 24.06.2008 |bnr. 4575-44 Tilleegstekst Vedtsegter for Ejerforeningen Centerbygnin-
gen Fiskenaes. Tillige anden ejendom.

Nr. 11 lyst d. 30.06.2008 Ibnr. 4699-44 Tilleegstekst Brugsretsaftale vedr. vandland ogwellness-
faciliteter m.v. Tillige anden ejendom

Planer
Kommuneplan 7.1.008.F - Fiskenaes
Lokalplan 71-513 - Omr&de til ferie- og fritidsformal p8 Fiskenaes

Anvendelsesbegraensninger

Lokalplan - Boligformal, Fiskenaes, Stjerneparken

Plan - Kommuneplan 2023 - 2035

Plan - Boligomrade ved Stjerneparken

Plan - Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystnaerhedszonen
Plan - Udvikling i kystnaerhedszonen 2023

Spildevandsplan: https://sonderborgkommune.dk/spildevandsplan-2025-2030-soenderborg-
kommune

Andre forhold af vaesentlig betydning

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

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

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/ar-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og szelgers ejen-
domsmeaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning.

Om ansldet offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvstaendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmeaegleren
ansldet vaerdierne for den offentlige vurdering, herunder beskatningsgrundlag i naerveerende
salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er ansldet til kontantprisen. Grundvaerdien er ansl3et til den
tidligere forelgbige vurdering for 2023 idet der ikke er fastsat en grundveerdi endnu.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsvaerdiskat og grundskyld er ansldet til ejen-
domsveerdi hhv. grundveerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens forsigtighedsprincip.
Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften ansldede ejendomsvaerdiskat og
grundskyld. Det bemaerkes, at ejerudgiften er ansldet for indevaerende ar, og dermed uden hen-
syntagen til, at den forste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere 3r.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens ansldede veerdier/belgb og Skatteforvaltnin-
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gens forelgbige og/eller endelige veerdier/opkraavede belgb, er salger og seelgers ejendomsmee-
gler uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere vaesentlige. Kgber ma for-
vente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen
og specifik rdgivning herom.

Ejerforening
Ejerforeningen, vedligeholdelse og feellesudgifter er reguleret i tinglyste vedtaegter.

Udlejning:
Ferielejligheden er tilmeldt udlejning ved Enjoy Resorts

Drikkevandsinteresser:
Ejendommen er beliggende i et omrdde med drikkevandsinteresser.

Byggelinjer:
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Safremt det er af afggrende betydning for kgber hvilke antenne-og internet forbindelser der
findes p& ejendommen opfordres kgber til p& egen hand at kontakte udbyder.

Faellesarealer ejer af grundejerforeningen

Kgober ggres opmaerksom pa, at der aktuelt pdgar en ejendomsskattereform. I det tilfelde at
grundejerforeningen ejer et fzaellesareal, vil dette fzellesareal have eller kunne fa fastsat en
grundvaerdi, hvilket kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb,
der opkraeves af Grundejerforeningen og videre hos det enkelte grundejerforeningsmedlem.
Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pd et forelgbigt grund-
lag, og der vil senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse
&r. En efterregulering vil ske overfor grundejerforeningen, og kan s8ledes herigennem have be-
tydning for grundejerforeningens medlemmer.

Grundskyldsbeskatningen er endvidere omfattet af en stigningsbegraensning, der reducerer
eventuelle stigninger i grundskylden som del af ejendomsskattereformen. Dette udelukker dog
ikke, at stigninger i grundskyld og afledte effekter heraf kan have betydning for det enkelte
medlem af grundejerforeningen.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende. Eventuelle
konsekvenser af ovenstdende, er szlger og szelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mgad holdet bag
dit boligsalg

Hos RealMaesglerne Seeberg gnsker vi at ggre en bolighandel sa let
og ukompliceret som muligt og med et boligmarked som kon-
stant udvikler sig, er det derfor altid vigtigt, at man som maegler er
forandringsvillig, kreativ og ikke mindst ihaerdig og malrettet. - Det
er vi hos RealMaeglerne Seeberg.

Det er ogsa derfor at vi hos RealMazglerne Seeberg ikke bare saet-
ter din ejendom til salg, vi seelger den faktisk...

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor vaegt pa fuld tilfredshed far, under og efter en bo-
lighandel.

Vi gleeder os til at give dig en god boligoplevelse.

Med venlig hilsen

RealMasglerne Seeberg pd Radhustorvet




