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Stenbrudsvej 55A-F, Nexg, 3730 Nexo

Ejd. type Villa Bolig m? 856
Kontant 16.500.000 Vcerelser 22
Ejerudgift 6.835 Grund m? 88.478

Byggedr/ombygget 1759/2022
Sagsnr. 121219456
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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 55A-F, Nexg, 3730 Nexg Sagsnr.: 121219456 Dato: 07.07.2026
Kontantpris: kr. 16.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.835

Frederik den V’s Stenbrudsgaard

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

Garden er neensomt 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 s@g, 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 szerlig 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 pa samme tid storsldet og dejligt under-
spillet.

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 veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

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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Dato: 07.07.2026
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Adresse: Stenbrudsvej 55A-F, Nexg, 3730 Nexg Sagsnr.: 121219456 Dato: 07.07.2026
Kontantpris: kr. 16.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.835
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegreensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Villa Grundareal: 88.478 m’ | gervitutter
M3 benyttes til: Fritidsbolig, Beboelse, Erhverv - heraf vej 3.200 m? | _N\p 1:02.12.1897 - Dok om vej, gangsti mv.
Kommune: Bornholm  Boligareal i alt: 856 mM* | _ Nk 2: 02.04.1924 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Matr.nr.: 337b Nexg Markjorder m.fl. - Nr. 3: 08.04.1936 - Dok om byggelinier mv.
BFE-nr.: 7747854 @vrige arealer: - Nr. 4: 06.11.1940 - Dok om byggelinier mv.
Zonestatus: Byzone  Kelder: 21 m? | - Nr. 5: 13.04.1948 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
Vej: Privat vej - Nr. 6: 13.10.1988 - Dok om fredning
Opfert/ombygget ar: 1759/2022  ** Laes naermere om, hvordan arealer opgg- | - Nr. 7: 05.03.1993 - Bevaringsdeklaration vedr. 334.

res pd www.boligejer.dk. Bygningsarealer - Nr. 8: 08.06.1998 - Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering pr. 2025 Planer
Ejendomsveerdi: 0  * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Dispensation fra lokalplan nr. 44 til &ndret anvendelse af Stenbrudsgarden,
Grundveerdi: 9.329.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet matr.nr. 334 Nexg Markjorder[1590]
Grundlag for ejd. veerdiskat: 0 fra diverse offentlige registre og kan derfor Kommuneplan 205.D.04 Stenbrudsgarden
Grundlag for grundskyld: 7.463.200  ikke betragtes som en garanti. Lokalplan 00-44 - Lokalplan 00-44 - Bh. Konservesfabrik, Glas & Keramiks-

kole
Tilbehgr:
Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Kgleskab (Vestfrost, 2024), Vaskemaskine (Bosch, 2022, Der medfglger 5 identiske vaskemaskiner samlet), Koge-
plade (Gram, 2022, Induktion), Komfur (Bosch, 2022, Der medfglger 3x Komfur af maerket Bosch), Opvaskemaski-
ne (Bosch, 2022, Der medfglger 3 opmaskemaskiner af maerket Bosch), Kale/fryseskab (Samsung, 2022, Der med-
folger 3x Kale-/fryseskab af maerket Samsung), Emhaette (Silverline Mercury, 2022, Der medfglger 3x emhaette af
meaerket Silverline Mercury)
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.
Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Stenbrudsvej 55A-F, Nexg, 3730 Nexg Sagsnr.: 121219456 Dato: 07.07.2026
Kontantpris: kr. 16.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.835

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Bornholms Brandfor-

sikring Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen for naermere bestemmelser og daekninger vedr. de individuelle forsik-
rede enheder.

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 145.170 Forbrug:

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme
Oplysningerne stammer fra: Szelgers seneste arsforbrug

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.

Tilstandsrapport/byggeteknisk 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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Adresse: Stenbrudsvej 55A-F, Nexg, 3730 Nexg Sagsnr.: 121219456 Dato: 07.07.2026

Kontantpris: kr. 16.500.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.835

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

Husforsikring kr. 60.276 | Kontantpris kr. 16.500.000

Renovation og miljggebyr kr. 19.878 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 100.850

Rottebekaempelse kr. 1.865 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, ansldet kr. 7.500
Udgift til rdgiver, anslaet kr. 10.000
Ialt kr. 16.618.350

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 82.020

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: 825.000 Brutto ekskl. ejerudgift 89.387 md. / 1.072.647 &r. Netto ekskl. ejerudgift 71.142 md. / 853.704 &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: 01.06.2026

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: 07.07.2026

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

Andre forhold af vaesentlig betydning

Fritagelse for grundskyld

Salger oplyser, at ejendommen tidligere har haft grundskyldsfritagelse, hvorfor der ikke er be-
talt grundskyld. Efter udstykning af ejendommen, har vurderingsstyrelsen lavet en fejl og vur-
deret ejendommen og herefter opkraevet Skat. Szelger oplyser, at de er i dialog med Bornholms
Regionskommune og Vurderingsstyrelsen, for at fa ny grundskyldsfritagelse med tilbagevirkende
kraft.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er fore-
Igbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendoms-
veerdiskat samt grundskyld 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 blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-

relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er seelger og szlgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Servitutter
Der fremgar folgende servitutter pd ejendommen:

02.12.1897-924723 Dok om vej mv, gangsti mv.
02.04.1924-924724 Dok om bebyggelse, benyttelse mv.

08.04.1936-924720 Dok om byggelinier mv.

06.11.1940-924726 Dok om byggelinier mv.

13.04.1948-924727 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
13.10.1988-13979 Dok om fredning.

05.03.1993-2621 Bevaringsdeklaration vedr. 334.

08.06.1998-12506 Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv.
22.10.1998-23783 Dok om fredning.

18.01.2007-1436 Dok om bygningsfredning mv.
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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




