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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: Ballevej 15A, 4735 Mern Sagsnr.: 610-4639 Dato: 10.02.2026
Kontantpris: kr. 595.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.067
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Dette fritidshus med rgdder helt tilbage til 1777 ligger omgivet af natur i den fredelige,
lille landsby Balle. Her far du en sjaelden kombination af historisk charme og moderne
funktionalitet. Ejendommen er lgbende opdateret, senest i 2024-2025, hvor taget er
udskiftet, og bade vaegge og gulve er blevet gennemgaet. Haven omkranser huset og
rummer fine forudsaetninger for udelivet.

Beliggenheden i landsbyen Balle er ensbetydende med fred og ro, hvor stilheden stort
set kun bliver afbrudt af naturens egne lyde. Landskabet uden om den beskedne be-
byggelse er preeget af store, dybe skove og abne, opdyrkede marker. Der er kort afs-
tand til kysten ved Balle Strand og Stege Bugt, hvorfra du kan se Nyord og Mgn, og
nzeromradet byder i det hele taget p4 mange kulturhistoriske og naturskenne
seveerdigheder. Neermeste dagligvarebutik finder du i Mern, og det tager omtrent et
kvarter at kare til henholdsvis kebsteederne Preestg og Vordingborg.

Huset praesenterer sig med en karakteristisk red facade og en lav tagprofil. Haven
omkranser huset pa alle sider og byder pa en frodig variation af greesarealer, hgje
treeer og bede indrammet af stensaetninger. En fritliggende fliseterrasse fungerer som
et privat helle, hvor du kan nyde solen og udsigten over haven, der baerer praeg af
mange ars naturlig vaekst i en velordnet ramme.

Inden dgre er huset centreret omkring kekken-alrummet, der udger det primaere
opholdsrum. Kgkkenet er funktionelt indrettet, og den abne forbindelse til stuen
forsteerker bade lysindfaldet og rumfornemmelsen, mens blotlagte loftsbjaelker
bidrager til den stemningsfulde atmosfeere.

Fra kekken-alrummet er der adgang til de gvrige rum i huset, heriblandt en slags "ud-
estue" med en integreret baenk, hvor du kan indrette endnu et hyggeligt opholdssted.
Der er ogsa et peent badevaerelse og et reguleert soveveerelse.

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: Kim K Pedersen
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Terrasse / "Udestue" Terrasse / "Udestue" Set fra haven

Aften stemning Set fra haven Set fra haven
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer*
Ejendomstype: Fritidsbolig ~ Grundareal: 1.114 m’ | gervitutter
Ma benyttes til: Sommerhus ~ Boligareal i alt: 65 m* | _Nr 1: 17.07.1952 - Dok om byggelinier mv
Kommune: Vordingborg
Matr.nr.: 15a Balle By, Kalvehave  @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 2543710  Carport: 35 m* | Kommuneplan L 10.05 - Landsby Balle
Zonestatus: Landzone
Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Vej: Offentlig vej
Kloak: Mekanisk rensning med privat udledning direkte til van-
digb, sger eller havet
Varmeinstallation: Elvarme
Opfgrt/ombygget &r: 1777
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag
Offentlig vurdering pr. 2020
Ejendomsveerdi: 441.000
Grundveerdi: 94.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 523.200
Grundlag for grundskyld: 126.400
Tilbehgr:

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

Kgle/fryseskab, Komfur, Vaskemaskine

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger _X Ja __ Nej. Dog er der aftalt fglgende und-
tagelser: Undtagelser ses pa individuel liste fra seelger.

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:

Svamp: Nej Insekt: Nej Rgrskade: Nej Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Forbehold: Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. N&r de endelige vaerdier
er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/3r-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier

og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgéende
retning er saelger og salgers ejendomsmeaegler uvedkommende. Kgber hen-
vises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende
vedr. den forelgbige beskatning.

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

Ejendommens primeaere varmekilde: Elvarme

Spildevandsplaner

Ejendommen er beliggende indenfor en spildevandsplan. Der er planlagt
andring af kloakeringen i forhold til eksisterende kloakering i det omrade,
hvor ejendommen er beliggende. Planlagt kloaktype er spildevandskloaker-
ing (der afledes kun spildevand). Planlagt ikrafttraedelse 2032. Udpeget
renseklasse til O og SO.

Lose el-radiatorer. Der er ikke gulvvarme p& badevaerelse.

Grundvand - Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Varmeplaner

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse: Der foreligger varmeplaner for ejendommen i form af individuel opvarmn-
Kober ggres opmaerksom pd, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg, |ing.

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: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 2.668 | Kontantpris kr. 595.000
Grundskyld kr. 1.706 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 5.450
Renovation kr. 3.500 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 6.500
Rottebekaempelse kr. 150 (T alt kr. 606.950
Tgmningsbidra kr. 775 °

H?Jsfors?kring 9 Kr. 4.000 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-

ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 12.800

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: 30.000 Brutto ekskl. ejerudgift 3.299 md. / 39.594 &r. Netto ekskl. ejerudgift 2.636 md. / 31.634 ar v/27,32 %

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: 30.01.2026

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 pa boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025 For-
behold: Ingen.

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

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
pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller s&fremt det er frave-
get seerskilt i handlen.
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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

Mad holdet bag
dit boligsalg

Vi er en veletableret ejendomsmaeglervirksomhed med mange ars
erfaring inden for branchen, hvilket bringer betydelige fordele for
bade vores seelgere og kgbere. Siden vores etablering i 1997 arbe-
jder vi dagligt for vores slogan: "Sydsjaellands mest personlige ejen-
domsmaegler". | 2020/2021 oplevede det danske boligmarked en
helt ekstraordinzer aktivitet, hvorefter der i 2022 viste sig en tydelig
afmatning bade i antal handler og i salgspriserne. Heldigvis viste
2023 allerede vejen til et mere stabilt boligmarked i overensstem-
melse med det normale og en optur har igen holdt sit indtog i
2024 og 2025. Vi fastholder derfor et hgjt tempo i 2026 til glaede for
vores kunder og vi har nu rundet 2.489 solgte ejendomme og
stadig med en markant hgj seselgeranbefaling pa boligsiden.dk




