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Adresse: Fiskenaesvej 2, 1. 4., 6300 Grasten
Kontantpris: kr. 1.699.000

Vigtig information:

Sagsnr.: 436-6666
Ejerudgift/md.: kr. 3.838

Dato: 28.01.2026

Beskrivelse:

Penthouse ferielejlighed med panoramaudsigt i attraktivt ferieomrade
Velkommen til denne skgnne penthouse ferielejlighed pa Fiskenzesvej 2, 1. 4. i
Grasten — et sandt fristed med en betagende udsigt over vandet og adgang til et vaeld
af faciliteter. Her far du 63 veludnyttede boligkvadratmeter i et roligt og naturskent
omrade, perfekt til bade egen ferie og udlejning.

Allerede nar du traeder indenfor, bliver du mgdt af den storslaede udsigt til havet, som
via de store vinduespartier bliver en naturlig del af opholdsrummet. Lejligheden
rummer to gode vaerelser med plads til bade familie og gaester, et rummeligt
badevaerelse samt et lyst og indbydende opholdsrum, hvor kakken, spiseplads og
sofaomrade smelter sammen i én harmonisk helhed. Det er et ideelt samlingspunkt,
uanset om dagen byder pa feriehygge, madlavning eller ren afslapning. Fra
opholdsrummet er der direkte udgang til en dejlig altan, hvor den fantastiske udsigt
kan nydes — perfekt til bade morgenkaffen og aftensolen. Ferielejligheden ligger i et
attraktivt ferieomrade med adgang til en reekke faciliteter, der ggr opholdet ekstra
bekvemt og forngjeligt. Her far du brugsret til badeland, wellness, fithessomrade og
bgrnebumler — oplagt for bade barn og voksne. Omréadet er velplejet og indbydende
med kort afstand til bade natur og vand, hvilket giver de bedste rammer for afslapning
og feriestemning aret rundt.

Marina Fiskenaes Feriepark er beliggende i den hyggelige by Grasten — kendt for sin
smukke natur, maritime stemning og ikke mindst Grasten Slot med den tilharende
slotshave. Byen byder pa bade indkgbsmuligheder, restauranter, caféer og
naturskenne stier langs fiorden. Med kort afstand til bade skov, strand og havnemiljg
er dette et attraktivt omrade for dem, som gnsker fredelige omgivelser og mulighed for
aktiviteter lige uden for dgren. Samtidig ligger Senderborg blot en kort karetur vaek,
hvor du finder et rigt byliv med shopping, caféer, restauranter, kulturelle oplevelser og
den charmerende havnefront — perfekt til en hyggelig udflugt. Lejligheden har et oplagt
udlejningspotentiale, da omradet tiltraekker mange feriegeester aret rundt — bade
danske og udenlandske. Med den eftertragtede beliggenhed, faciliteterne og den
fantastiske havudsigt er der gode muligheder for kombinere udlejning med privatbrug.

Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det

matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk

radgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmaegler: Martin Skinner Tolbgl
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Ejendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen Arealer

Ejendomstype: Fritdshus ~ Grundareal udger: 76.087 m?2 | gervitutter

M3 benyttes til: Ejerlejlighed, beboelse - heraf vej 8.661m2 | Nr. 1 lyst d. 29.08.1925 Ibnr. 908944-44 Tillasgstekst Dok om hegn, hegnsmur mv,

Kommune: Senderborg Hovedbyg. bebyg. areal: 0m2 vedligeh heraf

Matr.nr.: 1321 a Grasten, Grasten-Adsbgl m.fl. Keelderareal: 0m2 Nr. 2 lyst d. 07.09.1925 Ibnr. 908945-44 Tillaegstekst Dok om hegn, hegnsmur mv,

BFE-nr.: 313281 Udnyttet tagetage: 0m2 | vedligeh heraf

Zonestatus: Byzone  Boligareal i alt: 63 m2 | Nr. 3 lystd. 03.10.1940 Ibnr. 1056-44 Tilleegstekst Dok om byggelinier mv

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg Andre bygninger: 0m2 | Nr. 4 lystd.23.07.1973 Ibnr. 4231-44 Tillaegstekst Byplanvedtaegt nr. 2

Vej: Feelles/privat Nr. 5 lyst d. 29.04.1991 Ibnr. 2477-44 Tilleegstekst Lokalplan nr. 33, Vedr 125

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem Bygningsarealer oplyses ifglge Nr. 6 lyst d. 26.07.1991 Ibnr. 4655-44 Tillaegstekst Dok om forsynings-/aflgbsledninger
i ion- i BBR-meddelelsen. mv

gi;?i}gi:i'{,a;éﬂ'gr: Flemvarmefblokvarme 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 Tillzegstekst Lokalplan nr. 71 for et omrade til

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag ferie- og fritidsformal pa Fiskenaes

Offentlig vurdering pr. 2023 Nr. 10 lyst d. 24.06.2008 Ibnr. 4575-44 Tillaegstekst Vedtaegter for Ejerforeningen
EJendomsva.erdl: Centerbygningen Fiskenaes. Tillige anden ejendom.
Grundveerdi: 1.272.000 kr. Nr. 11 lyst d. 30.06.2008 Ibnr. 4699-44 Tillegstekst Brugsretsaftale vedr. vandland og
Grundlag for ejd. veerdiskat: 1.356.200 kr. wellness- faciliteter m.v. Tillige anden ejendom.
Grundlag for grundskyld: 1.017.600 kr.

Planforhold

Lokalplan - Omrade til ferie- og fritidsformal pa Fiskenaes
Lokalplan - Boligformal, Fiskenaes, Stjerneparken
Lokalplan - Omrade til ferie- og fritidsformal pa Fiskenzes
Plan - Kommuneplan 2023 - 2035
Plan - Fiskenaes
Plan - Boligomrade ved Stjerneparken

Tilbehgr: Plan - Planstrategi 2017. Nye muligheder i kystnaerhedszonen

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat): Plan - Udvikling i kystneerhedszonen 2023

Koleskab/frys - Gram, Mikroovn - Ukendt, Opvaskemaskine - Bosch, Komfur - Ukendt, Vaske/tgrremaskine - Ukendt Spildevandsplan 2016 - 2021, Link :
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/21#/8779

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger X Ja Nej, dog med fglgende undtagelser: Enkelte
personlige ejendele.
Havemgbler, haveredskaber samt gvrige l@sere der befinder sig i eventuelle udhuse, pa terrasser etc. medfelger ogsa i handlen,
medmindre andet er aftalt imellem parterne.
Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Ejerforeningens ejendomsforsikring hos Tryg

Forsikring

Preemien deekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold: Ingen forbehold pa nuveerende forsikring. Keber sarger selv for tegning af ny forsikring pr.
overtagelsesdagen/dispositionsdagen.

Forbrugsafhaengige udgifter:

Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen.

Ejendommens primaere varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen

@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 fremgr 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 Elinstallationssrapport.

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 6.917 Kontantpris/udbetaling kr. 1.699.000
Grundskyld kr. 13.738 | Tinglysningsafgift af skedet kr. 12.050
Rottebekaempelse kr. 112 kr.

Feellesudgifter 2025 kr. 15.416 lalt 1.711.050
Vandlandsbidrag 2025 kr. 9.872 | Kgber gores opmaerksom p8, at der i ovennasvnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt

udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1 &r 46.054

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

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

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 85.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.271 md./ 111.250 ar Netto ekskl. ejerudgift 7.495 md./ 89.936 ar v/25,20%

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

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende 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 lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. 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: 28.01.2026
For restksbesummen 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 Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Adresse: Fiskenaesvej 2, 1. 4., 6300 Grasten
Kontantpris: kr. 1.699.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter

anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant

hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det

er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende 1an, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant-

type veerdi

Grundejerforening el.lign.: Nej

Andre forhold af vasentlig betydning:

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er forelgbige
veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning.. Ejendomsveerdiskat 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-/arsopggrelsen.
Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte
veere i op- eller nedadgaende retning er saelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kaber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstadende vedr. den forelgbige
beskatning.

Om anslaet offentlig vurdering og beskatning

Idet ejendommen endnu ikke er selvsteendigt vurderet eller beskattet, har ejendomsmaegleren anslaet
veerdierne for den offentlige vurdering vedrgrende ejendomsvaerdi, herunder beskatningsgrundlag i
naervaerende salgsopstilling. Ejendomsvaerdien er anslaet til kontantprisen. Respektive beskatningsgrundlag
for ejendomsveerdiskat er anslaet til ejendomsvaerdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens
forsigtighedsprincip. Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften anslaede
ejendomsvaerdiskat og grundskyld. Det bemaerkes, at ejerudgiften er anslaet for indeveerende ar, og dermed
uden hensyntagen til, at den fgrste individuelle skattebetaling evt. sker i et senere ar.
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Geeld udenfor kgbesummen:

Saldo fra-
dragskonto

Kontant
regulering

Garanti-
stillelse

Rest- = AOP
Igbetid

1. ars
ydelse

Rente
Kont./palyd.

Szerlige over-
. o
tagelsesvilkar

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens anslaede veerdier/belgb og Skatteforvaltningens
forelgbige og/eller endelige vaerdier/opkreevede belgb, er seelger og seelgers ejendomsmaegler
uvedkommende, uanset om afvigelserne ma vise sig at veere veesentlige. Kaber méa forvente, at den faktiske
ejerudgift vil kunne afvige fra den oplyste, og opfordres til at sgge egen og specifik radgivning herom.

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

Fordelingstal: 63/4438

Udlejning:
Sommerhuset er tiimeldt udlejning ved Enjoy Resorts Marina Fiskenzes

Omradeklassificering:

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

Drikkevandsinteresser:
Ejendommen er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Byggelinjer:
Ejendommen er beliggende indenfor en skovbyggelinje.

Safremt det er af afgerende betydning for kaber hvilke antenne-og internet forbindelser der findes pa
ejendommen opfordres kgber til pa egen hand at kontakte udbyder.
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Feellesarealer ejer af grundejerforeningen

Kgber gares opmeerksom pa, at der aktuelt pagar en ejendomsskattereform. | det tilfaelde at
grundejerforeningen ejer et feellesareal, vil dette feellesareal have eller kunne fa fastsat en grundveerdi, hvilket
kan pavirke grundskyldsbeskatning og derved have betydning for det belgb, der opkraeves af
Grundejerforeningen og videre hos det enkelte grundejerforeningsmediem.

Hvis grundskyldsbeskatningen er sket i arene 2022 og frem, er det sket pa et forelgbigt grundlag, og der vil
senere kunne ske efterregulering af foreningens grundskyldsbeskatning for disse ar. En efterregulering vil ske
overfor grundejerforeningen, og kan saledes herigennem have betydning 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 ovenstaende. Eventuelle konsekvenser
af ovenstaende, er seelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

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

Det er ogsa derfor at vi hos RealMaeglerne Seeberg ikke bare
saetter din ejendom til salg, vi seelger den faktisk...

Vi prioriterer et naert og personligt samarbejde med vores kunder
og leegger stor vaegt pa fuld tilfredshed fgr, under og efter en
bolighandel.

Vi glaeder os til at give dig en god boligoplevelse.

Med venlig hilsen

RealMaeglerne Seeberg pa Radhustorvet




