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Kornbakken 9, 2830 Virum

Ejd. type Rakkehus Bolig m? 118
Kontant 8.295.000 Vcerelser 5
Ejerudgift 5.254 Grund m? 233
Byggedr 1951 Energimcerke Cc

Sagsnr. 3580R0172

RealMaeglerne Virum og Holte v/ Oliver Rannje

Grgnnevej 79, st. tv. / 2830 Virum / TIf. +45 71908190 / www.realmaeglerne.dk/ivirum
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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: Kornbakken 9, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0172 Dato: 16.08.2026
Kontantpris: kr. 8.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.254

Velholdt raekkehus med skgn have og attraktiv beliggenhed i Sor-
genfri

P& Kornbakken 9 far I en sjeaelden kombination af en attraktiv beliggenhed,
en veldisponeret bolig og en skgn, solrig have. Raekkehuset ligger som et af
de bedst placerede i bebyggelsen - i forreste raekke direkte ud til et hygge-
ligt grgnt feellesareal, hvor udsigten og de rolige omgivelser skaber en helt
seerlig atmosfaere. Samtidig er boligen velholdt med nyere tag fra 2009,
termovinduer og fjernvarme.

Indretning:

Boligen byder velkommen i en god entré med adgang til husets lyse og
indbydende opholdsrum. Det 8bne kgkken-alrum smelter naturligt sammen
med dagligstuen og danner et skgnt samlingspunkt for familien. De store
vinduespartier lukker lyset ind og giver direkte adgang til terrassen og den
sydvestvendte have, hvor solen kan nydes det meste af dagen.

Haven er en hyggelig, grgn oase med flot, gammel beplantning. Her blom-
strer et smukt abletrae side om side med en imponerende bldregn, der
slynger sig over en charmerende krog — det perfekte sted at nyde en kop
kaffe eller en stille sommeraften. Bagerst i haven findes et praktisk skur, og
herfra er der direkte adgang til det grgnne fzaellesareal, som giver en dejlig
fornemmelse af ekstra plads omkring boligen.

I stueplan finder I desuden et godt vaerelse, som kan anvendes som sove-
veerelse, kontor eller geesteveerelse.

P& farstesalen venter tre store og regulaere vaerelser samt et flot moderni-
seret badevaerelse med badekar.

Underetagen er en stor kvalitet ved boligen. Den opleves pa ingen made
som en traditionel kaelder, men fremstar lys og anvendelig med god lofts-
hgjde og en behagelig atmosfaere. Her finder I et laekkert badeveerelse, tre
gode disponible rum med mange anvendelsesmuligheder samt udganag til
terraen mod gst.

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: Oliver Rannje
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Adresse: Kornbakken 9, 2830 Virum
Kontantpris: kr. 8.295.000

Sagsnr.: 3580R0172 Dato: 16.08.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.254

Ejendommen:

Raekkehuset fremstar szerdeles velholdt og er Isbende moderniseret med fokus pad bdde komfort
og funktionalitet. Taget blev udskiftet i 2009, Der er blevet etableret hgjtvandslukke, boligen har
termovinduer og opvarmes med fjernvarme, hvilket giver en driftssikker og energieffektiv
hverdag. Den gennemtaenkte planlgsning fordeler boligens kvadratmeter optimalt pa tre etager
og ggr huset ideelt til bAde bgrnefamilien, parret eller dem, der gnsker ekstra plads til hjemme-
kontor eller hobby.

Omradet:

Kornbakken er et roligt og eftertragtet kvarter i Sorgenfri, kendt for sine grgnne omgivelser,
trygge stisystemer og familievenlige atmosfaere. Her bor I taet pd Hummeltofteskolen, tennisba-
ner daginstitutioner, indkgbsmuligheder og offentlig transport med nem adgang til b&de Sorgen-
fri Station, Virum Station, Sorgenfri Torv, Virum Torv og Kongens Lyngby. Samtidig er naturen
aldrig langt veek med blandt andet Lyngby Sg, Amosen, Furesgen, Frilandsmuseet og de om-
kringliggende skovomrader, der indbyder til gature, Igbeture og oplevelser aret rundt. Beliggen-
heden kombinerer det rolige villaliv med en hverdag, hvor alt det praktiske er lige ved hdnden.
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Sagsnr.:
kr. 8.295.000

Kontantpris:

Adresse: Kornbakken 9, 2830 Virum
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Adresse: Kornbakken 9, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0172 Dato: 16.08.2026

Kontantpris: kr. 8.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.254

Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Raekkehus  Grundareal: 233 m’ | gervitutter

M3 benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 118 m* | _'Nr. 1: 18.08.1950 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Kommune: Lyngby-Taarbzek - heraf Raekke-, kaede- og 114 m* | _Nr. 2: 18.08.1950 - Dok om skraaninger

Matr.nr.: 19lu Virum By, Sorgenfri  klyngehus - Nr. 3: 18.08.1950 - Dok om vedligeholdelse og renholdelse af graesrabatter

BFE-nr.: 2103334 ) og udgifter hertil

Zonestatus: Byzone  @vrige arealer: - Nr. 4: 18.08.1950 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Vej: Offentlig vej ~ Keelder: 64 m? | - Nr. 5:22.12.1950 - Dok om telefonkabler/anlaeg mv, Resp 18n i off midler

Opfgrt/ombygget ar: 1951 - Nr. 6: 17.01.1951 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, grundejerfore-
** | aas neermere om, hvordan arealer opggres ning mv

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses - Nr. 7: 20.10.1958 - Dok om bebyggelsesgrad og vilkar herfor mv

Offentlig vurdering pr.: 2024 ifglge BBR-meddelelsen.

Ejendomsveerdi: 6.048.000 Planer

Grundveerdi: 3.713.000 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, Kommuneplan 3.2.68 - Tornebakken

Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.838.400 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra

Grundlag for grundskyld: 2.970.400 diverse offentlige registre og kan derfor ikke

betragtes som en garanti.

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

Kogeplade (Gaggenau), Kgleskab (Siemens), Opvaskemaskine (Bosch), Ovn (SMEG), Vaskemaskine (AEG), Tgrre-
tumbler (AEG)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Kornbakken 9, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0172 Dato: 16.08.2026
Kontantpris: kr. 8.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.254

Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos GF Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 21.085 Forbrug: 20 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026
Varmeinstallation: Naturgas

Ejendommens primare varmekilde: Naturgasfyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Ejerlaug: der betales kr. 21.085 i 2026 til ejerlaug for aconto vand og varme.

Kober ggres opmaerksom pa, at forbrugsafhaengige udgifter afhaenger af sdvel husstandens stgrrelse og forbrugs-
mgnster.

Evt. afvigelser mellem tidligere forbrug og kgbers forbrug er dermed szelger og saelgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

@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 energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd", "risiko for
brand" og "undersgges naermere"

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Adresse: Kornbakken 9, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0172 Dato: 16.08.2026
Kontantpris: kr. 8.295.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.254

Ejerudgift 1. &r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 24.676 | Kontantpris kr. 8.295.000
Grundskyld kr. 19.902 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 51.650
Husforsikring 2026 kr. 7.168 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 7.646
Rottebekaempelse 2026 kr. 881 alt kr. 8.354.296
Renovation 2026 kr. 4.105

Ejerlaug - Drift kr. 2.400

Ejerlaug - Grundejerforening kr. 1.000

Ejerlaug - Opsparing kr. 1.200

Ejerlaug - Fibernet kr. 2.508

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 63.047

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: 415.000 Brutto ekskl. ejerudgift 45.250 md. / 543.003 ar. Netto ekskl. ejerudgift 36.747 md. / 440.960 &r v/24,98 %

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: 31.07.2026

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 pa boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.01.2026 - 30.06.2026 For-
behold: Standardfinans. kan ikke opn8s, da ejerskifteldnet reduceres med sikkerhed til grundejerforeningen.

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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Adresse: Kornbakken 9, 2830 Virum
Kontantpris: kr. 8.295.000

Sagsnr.: 3580R0172 Dato: 16.08.2026

Ejerudgift/md.: kr. 5.254

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:
Nr. 8: hovedstol kr. 1.783.000
Nr. 9: hovedstol kr. 1.875.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Forening/laug
Navn: Bakkehusene Ejerlaug
Pligt til medlemskab: Ja

Andre forhold af vaesentlig betydning

Ejerlaug: Kommende ejers a'conto betaling er sammensat pa felgende made
Varme og varmt vand 21.085

Drift 2.400

Grundejerforening 1.000

Opsparing 1.200

Fibernet 2.868 eller 2.508

I alt 25.685

svarende til 2.200,- pr maned der betales d. 1. md - Belgbene reguleres hvert ar i Januar

Antenneforeningen nedlagde sig selv i foraret 2025 og i stedet overgaet til fibernet , der pa nu-
vaerende tidspunkt er lagt ind i ca 80 huse

Grundejerforeningen har lavet aftale med YouSee om etablering af 200/200 opkobling til 209,-
eller 1000/1000 opkobling til 239,- pr. md. 209,- via foreningen , 30,- opkreeves af YouSee.

Der er binding i 3 &r med fastpris fra 1/4/25 .Belgbet opkraeves via a'conto betalingerne.

TV pakke ma den enkelte ejer selv aftale med YouSee. Szlger er ikke med i denne ordning
Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsvaerdi, grundveaerdi 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

beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/arsopgg-
relsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er saelger og szelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Omradeklassificeret - byzone

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere forure-
net. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under
kriterierne for kortleegning som forurenet.

Bevaringsveerdi

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 5 jf. oplysninger fra
www.kulturarv.dk/fbb.

Kgber ggres opmaerksom p&, at der ved bevaringsveaerdige ejendomme generelt geelder saerlige
regelsaet som skal fglges. Kgber opfordres til at sgge egen radgiver vedr. bevaringsveerdige
ejendomme.

Spildevandsplan

Kgber ggres saerligt opmaerksom pd, at alle kommuner i Danmark har udarbejdet og fremlagt
spildevandsplaner. Der henvises til foreliggende ejendomsdatarapport og kommunens hjemmesi-
de, for yderligere oplysninger herom.

Kgber accepterer, at der fra kommunen kan blive udstedt pdbud om sendring/forbedring af ejen-
dommens aflgbsforhold.

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i omrdde med drikkevandsinteresser og i fglsomt indvindingsomrade
jf. ejendomsdatarapport.
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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

Hos RealMaeglerne Virum & Holte med Oliver Rannje i spidsen,
som indehaver, mener vi, at det er vigtigt at kunne skabe ro og
tryghed hos bade saelger og kgber. Der er mange fglelser i spil i en
bolighandel. Vi forstar, at det er stor beslutning i folks liv. Det krae-
ver derfor forstaelse og naturligvis en god energi, hardt arbejde og
ikke mindst tilgeengelighed i de fleste af dggnets timer. For os er
det vigtigt, at processen og dialogen er aerlig, gennemsigtig og
reel.

Vi er os sely, vi er aegte. Hos os skabes drgmmen med en god ma-
vefornemmelse.




