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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: Cederveenget 29, st. tv, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0084 Dato: 10.03.2026
Kontantpris: kr. 3.250.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.566

Dejlig, velindrettet 3 vaer. med solrig altan centralt i Virum

Nu udbydes denne praesentable 3-vaerelses lejlighed med altan pa en rolig og central
beliggenhed i Virum.

Indretning:

God entré med originale indbyggede skabe, hvor der er god plads til opbevaring af sko
og overtgj. Fordelingsgangen bringer jer til de to stuer en suite, hvor den ene af dem
bliver benyttet som soveveerelse. Begge rum er dejlig lyse og fra det starste af dem,
som er udnyttet til en hyggelig stue, er der udgang til sydvendt altan. Herfra udsigt til
de grenne feellesarealer. Herudover byder lejligheden pa et paent og nydeligt bade-
veerelse med lyse fliser, separat bruseniche og vaskemaskine samt et hyggeligt
spisekakken og et ekstra vaerelse perfekt som bgrnevaerelse eller kontor.

Ejendommen:

Velholdt ejendom fra 1958 med en velfungerende ejerforening. Her er der bl.a. senest
renoveret faldstammer/stigstrenge. Geeld hertil er indfriet for denne lejlighed. Der er
adgang til skenne granne omrader og gode parkeringsforhold. Herudover er der
brugsret til cykelkeelder, vaskekeelder, tarrerum og kaelderrum.

Omradet:

Rolig og central beliggenhed i Virum. Her har | adgang til skenne grenne omrader og
bor blot fa hundrede meter fra Geelskov. Samtidig har | bade Geels Plads og Virum
Torv i géafstand, hvor der findes bade Meny, Rema 1000 og Fetex samt Apotek, piz-
zaria, Helges Ost, bageri og meget mere. Virum Station og Virum Hallerne er ogsa lige
rundt om hjgrnet imens Holte Midtpunkt og Kgs. Lyngby blot er en cykeltur vaek. Elsker
| naturen? Sa finder | ogsé Furesgen samt Mglleden og Brede Sg i neeromradet.

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: Oliver Rannje
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Ejendomsdata*:

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegransninger:

Ejendommen Arealer**

Ejendomstype: Ejerlejlighed ~ Tinglyst areal: 72 m? Servitutter

Ma benyttes til: Ejerlejlighed, beboelse  Heraf tinglyst boligareal: 72 m? - Nr. 1: 24.10.1956 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Kommune: Lyngby-Taarbaek ~ BBR-boligareal: 74 m® | _Nr. 2:29.10.1956 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Matr.nr.: 6ev Virum By, Virum - Nr. 3: 13.03.1957 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
BFE-nr.: 209676  ** Lees naermere om, hvordan arealer - Nr. 4: 11.03.1958 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Ejerl. Nr.: 9 opggres pa www.boligejer.dk. - Nr. 5: 28.05.2002 - Vedtaegter for Ejerforeningen Virumbo
Zonestatus: Byzone

Vand: Alment vandforsyningsanleeg ™ Flere af oplysninggrne VEd"-_ ejendom- Planer

Vej: Privat feellesvej ~Mmen, arealer, offentlig vurdering mv. er Kommuneplan 4.1.75 - Cedervaenget/Askevaenget

Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem indhentet fra qlverse offentlige registre

Varmeinstallation: Naturgasfyr 09 kan derfor ikke betragtes som en

Opfgrt/ombygget &r: 1958 daranti.

Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag

Offentlig vurdering pr. 2024

Ejendomsveerdi: 2.870.000

Grundveerdi: 2.059.000

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.296.000

Grundlag for grundskyld: 1.647.200

Tilbehgr:

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

@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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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: ejerforeningens ejendomsforsikring hos Ejerforenin-

gen Der henvises til side 5

Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 15.900 Forbrug: O
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgasfyr
Oplysningerne stammer fra: Saelgers seneste arsforbrug

Saelger betaler aconto kr. 1.325 pr. mdr., som opkraeves sammen med faellesudgifterne.

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

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimeaerkning: Energimaerke D
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Ejerudgift 1. 3r: Pr. 8r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 11.710 | Kontantpris kr. 3.250.000
Grundskyld kr. 11.036 | Tinglysningsafgift af skadet kr. 21.350
Rottebekaempelse - ansldet kr. 150 | Omkostninger ved overtagelse af sikkerhed kr. 1.825
Feellesudgifter kr. 24.084 | Debitorskifte af ejerpantebrev til ejerforening kr. 3.125
Grundfond kr. 7.812 |1 alt kr. 3.276.300

Kaber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne r§dgivere,
herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 54.792

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: 165.000 Brutto ekskl. ejerudgift 17.135 md. / 205.624 ar. Netto ekskl. ejerudgift 14.050 md. / 168.598 &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 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: 02.03.2026

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: StandardfinansieringStandardfinansieringen kan ikke opndes idet ejerskifteldnet skal reduceres med tinglyst sikkerhed til ejerforeningen.

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: Cederveenget 29, st. tv, 2830 Virum
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Ejerudgift/md.: kr. 4.566

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.

Geeld udenfor kgbesummen:
Beskrivelse

Pr. dato
10.03.2026

Belgb

Ejerforening

Navn: E/F Virumbo IV

Eksisterende sikkerhed: Kr. 36.000 i form af Ejerpantebrev - skal ikke forhgjes.
Ny sikkerhed udstedes: Nej

Fordelingstal:

Admin: 284 / 10000

Tinglyst: 284 / 10000

Faellesudgifter fordeles efter admin. fordelingstal

Brugsret
Keelder, tgrrerum og cykelkaelder

Andre forhold af vaesentlig betydning

Lettere forurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere
forurenet, jf. §.1 lov nr. 507af 7. juni 2006 om sendring af forurenet jord. Lettere forurening er
forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning
som forurenet.

Bevaringsveerdi

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 4 jf. oplysninger fra
www.kulturarv.dk/fbb.

Kgber ggres opmaerksom p&, at der ved bevaringsveerdige ejendomme generelt gzelder seerlige
regelsaet som skal fglges. Kaber opfordres til at sgge egen radgiver vedr. bevaringsvaerdige
ejendomme.

Sikkerhed til ejerforening
Standardfinansieringen i naerveaerende salgsopstilling kan ikke opnas, idet realkreditldnet skal
reduceres med tinglyst sikkerhed til foreningen.

Husdyr
Ja, én hund eller én kat jeevnfgr betingelserne i vedtaegternes § 16, stk. 2.

Udlejning
Ja jeevnfgr betingelserne i vedtaegternes § 14.

Overtagelse af eksisterende sikkerhed til ejerforeningen

Kgber er bekendt med og accepterer, at eksisterende sikkerhed for ejerforeningens tilgode-
havender, jf. salgsopstillingen, skal overtages af kgber i forbindelse med handlen, og at dette
skal tinglyses. I forbindelse hermed afholder kgber udgiften til den faste tinglysningsafgift kr.
1.825 samt ekspeditionsgebyr til saelgers ejendomsmaegler for udarbejdelse og tinglysning.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveaerdi, grundveaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er
forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for forelgbig boligbeskatning i 2024.
Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de
forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via forskuds-/ar-
sopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og ejendomsskatter,
hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og szelgers ejen-
domsmeaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den
forelgbige beskatning i 2024.
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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
kraever derfor forstdelse og naturligvis en god energi, hardt arbejde
og ikke mindst tilgaengelighed i de fleste af dggnets timer. For os
er det vigtigt, at processen og dialogen er aerlig, gennemsigtig og
reel.

Vi er os selv, vi er aegte. Hos os skabes drémmen med en god
mavefornemmelse.




