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Stenbrudsvej 55B, Nexg, 3730 Nexo

Ejd. type Rakkehus Bolig m? 120
Kontant 3.450.000 Veerelser 4
Ejerudgift 3.157 Grund m? 88.478

Byggedr/ombygget 1759/1994

Sagsnr. 121204308

RealMaeglerne Hellerup, Charlottenlund & Klampenborg

Strandvejen 108 / 2900 Hellerup / TIf. +45 36222900 / www.realmaeglerne.dk/hellerup
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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: Stenbrudsvej 55B, Nex@, 3730 Nexg Sagsnr.: 121204308 Dato: 26.07.2026
Kontantpris: kr. 3.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.157

Stenhuggermesterboligen - Frederik den V’s Stenbrudsgaard

Nu har du mulighed for at erhverve Stenhuggermesterboligen p8 Frederik
den V's Stenbrudsgaard. Boligen er en af 4 boligenheder og 2 erhvervsen-
heder pa garden. Enhederne udbydes separat, men der er mulighed for at
erhverve hele gdrden til kr. 16.500.000. Stenhuggermesterboligen bestar af
hele 194 etagemeter fordelt pa henholdsvis 120 m2 bolig og 74 m2 uudnyt-
tet loftsrum. Boligen har desuden 180 graders hav- og sgudsigt og eksklu-
siv brugsret til eget havestykke og gardsplads.

Stenbrudsgaarden er en enestdende, fredet gard opfert i 1759 af Frederik
den V og beliggende naturskgnt ved Nexg med storsldet 180 graders udsigt
over sg og hav. Ejendommen er omkranset af egen park pa ca. 9 hektar
med skov, sg og rekreative arealer og fremstar som et sjaeldent historisk
helhedsanlag.

Garden er naansomt og kompromislgst restaureret i samarbejde med Slots-
og Kulturstyrelsen og omtales, som Bornholms vigtigste industriminde. I
dag fremstar ejendommen som et unikt boligensemble pa hele 842 m2
(501m2 privat og 341m?2 erhverv, hvor historisk autenticitet og moderne
komfort smelter sammen. Det helt unikke er, at det i dag stdr den nye ejer
frit for, om man vil benytte ejendommen som fritidshus, fast bolig, udlej-
ningscase eller delvist privat og bolig med tilknyttet erhverv.

Ejendommen ligger direkte ved det oprindelige kongelige stenbrud, i dag en
idyllisk put-and-take sg, omgivet af natur, kyststi og et rigt dyre- og fugle-
liv.

Stenbrudsgaarden er en unik ejendom, hvor historie, arkitektur og natur
spiller sammen i en helt saerlig helhed, med betydelig anvendelsesfleksibili-
tet og eksklusiv karakter.

Kong Frederik V's fredede gard, de parklignende udearealer og den
23.000m2 store sg mod havet, er pd samme tid storsldet og underspillet.

?:7
i

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: Nicolai Cederholm
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Stenhuggermesterboligen
Stenbrudsvej 558 Bemerk venligst at dette er en vejiedende plantegning og er dertor ikke malfast
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Adresse: Stenbrudsvej 55B, Nex@, 3730 Nexg
Kontantpris: kr. 3.450.000

Sagsnr.: 121204308 Dato: 26.07.2026
Ejerudgift/md.: kr. 3.157

Ejendomsdata*:

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Raekkehus (Ejerlejlighed)  Tinglyst areal: 194 m? Servitutter

M3 benyttes til: Beboelse, fritidsbolig mm.  Heraf tinglyst boligareal: 120 m? - Nr. 1: 02.12.1897 - Dok om vej mv, gangsti mv.

Kommune: Bornholm  Heraf Uudnyttet loftsrum 74 m® | _Nr. 2:02.04.1924 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.

Matr.nr.: 337b Nexg Markjorder m.fl.  BBR-boligareal: 120 m®> | - Nr. 3: 18.04.1936 - Dok om byggelinier mv.

BFE-nr.: 100517096 - Nr. 4: 06.11.1940 - Dok om byggelinier mv.

Ejerl. Nr.: 2 ** Lees nermere om, hvordan arealer - Nr. 5: 13.04.1948 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.

Zonestatus: Byzone OPggres pa www.boligejer.dk. - Nr. 6: 13.10.1998 - Dok om fredning

Vej: Privat feellesvej - Nr. 7: 05.03.1993 - Bevaringsdeklaration

Opfgrt/ombygget ar: 1759/1994 * Flere af oplysningerne vedr. ejendom- - Nr. 8: 08.06.1998 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv.

men, arealer, offentlig vurdering mv. er

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag indhentet fra diverse offentlige registre Planer

Offentlig vurdering pr. 2026 09 kan derfor ikke betragtes som en Dispensation fra lokalplan nr. 44 til zendret anvendelse af Stenbrudsgarden,
Ejendomsvaerdi: garanti. matr.nr. 334 Nexg Markjorder1590

Grundveerdi: Kommuneplan 205.D.04 Stenbrudsgdrden

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.760.000 Lokalplan 00-44 - Lokalplan 00-44 - Bh. Konservesfabrik, Glas & Keramiksko-
Grundlag for grundskyld: 1.049.377 le
Tilbehgr:

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

Vaskemaskine (AEG, 2022), Komfur (Bosch, 2022), Opvaskemaskine (Bosch, 2022), Kgle/fryseskab (Samsung,

2022), Emheaette (Silverline/Mercury, 2022)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til ejendommens blad i tingbogen,
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.
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Adresse: Stenbrudsvej 55B, Nex@, 3730 Nexg
Kontantpris: kr. 3.450.000

Sagsnr.: 121204308
Ejerudgift/md.: kr. 3.157

Dato: 26.07.2026

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Bornholms
Brandforsikring

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

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.000 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Ansl3et

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Fzelleskloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

@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 eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Tilstandsra

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over
et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som
forurenet.

Ansl3et grundlag for en eventuel ejendomsvaerdiskat

Til brug for beregningen af en ansldet ejendomsvaerdiskat er der fastsat en
anslet ejendomsvaerdi ud fra den samlede forelgbige ejendomsvurdering
ud fra den respektive enheds fordelingstal. Herefter er der fratrukket 20 %
fra veerdien efter forsigtighedsprincippet. Det ansldede grundlag er anvendt
til at beregne udgiften til ejendomsvaerdiskat under salgsopstillingens ejer-
udgifter.

Afvigelser fra den ansldede ejendomsvaerdiskat, en anden beskatnings-
form, en eventuel a&ndring af beskatningsgrundlaget og/eller manglende
mulighed for overtagelse af en eventuel lejevaerdibeskatning af boligen er
saelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende - uanset om forholdet
ma vise sig at vaere vaesentligt. Ksber opfordres til at sgge egen og specifik
radgivning herom.

Salg af flere enheder

I forbindelse med gennemfgrelse af salg etableres ejerforeningen med de
angivne vedtaegter, brugsretter mm. Salget af naervaerende bolig er dog
betinget af, at der gennemfgres mindst 1 yderligere salg, af en af de gvrige
boliger.
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Adresse: Stenbrudsvej 55B, Nex@, 3730 Nexg Sagsnr.: 121204308 Dato: 26.07.2026

Kontantpris: kr. 3.450.000 Ejerudgift/md.: kr. 3.157

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

Ejendomsveerdiskat kr. 14.076 | Kontantpris kr. 3.450.000

Faellesudgifter kr. 23.580 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 22.550

Rottebekampelse kr. 228 | Anslaet udgift til radgiver, ansldet kr. 10.000
Ialt kr. 3.482.550

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 37.884

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: 175.000 Brutto ekskl. ejerudgift 18.814 md. / 225.763 ar. Netto ekskl. ejerudgift 14.972 md. / 179.668 &r v/27,13 %

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: 09.07.2026

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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Dato: 26.07.2026

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.

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

Der er ikke tinglyst pant i ejendommen til brug for tinglysningsafgiftsreduktion.

Gaeld udenfor kebesummen
Ingen

Ejerforening

Navn: E/F Stenbrudsvej 55

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Kr. 50.000 i form af Vedtsegter.

Fordelingstal, ejerforening

Admin: 194 / 1354

Tinglyst: 194 / 1354

Feellesudgifter fordeles efter admin. fordelingstal

Brugsret
Havestykke
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Guldkeber

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

Mad holdet bag
dit boligsalg




