Fuglsanggards Allé 15, 2830 Virum

Ejd. type Villa Bolig m? 187
Kontant 8.350.000 Veerelser 6
Ejerudgift 5.693 Grund m? 687
Byggedr/ombygget 1962/1971 Energimcerke E

Sagsnr. 3580R0074
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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: Fuglsanggards Allé 15, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0074 Dato: 21.06.2026
Kontantpris: kr. 8.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.693

Stor familievilla med mange muligheder centralt i Virum

Pa en lukket vej centralt i Virum taet pa alt det, byen har at byde pa, ligger denne dejli-
ge rummelige familievilla med masser af muligheder og en skgn ugeneret have. Ejen-
dommens planlgsning er optimal med badeveerelser pa begge etager og i alt 3 toilet-
ter.

Boligens grundplan byder pa en god rummelig entré med adgang til kekken, bryggers
og stue i den ene del af huset. Her er der god mulighed for at etablere et lyst og rum-
meligt kgkken-alrum. Der er udgang til terrassen og den dejlige frodige have. | den
anden del af huset findes tre gode veerelser, et badeveerelse og et geestetoilet.
Trappen fra stuen ferer til forste sal, hvor der findes en stor hyggelig dagligstue med
pejs samt et stort, laekkert soveveerelse med adgang til walk-in-closet og badeveerelse.
Det er oplagt til de voksne, der kan treekke sig tilbage og nyde deres helt egen hotelsu-
ite. Fra dagligstuen er der udgang til en altan med udsigt over haven.

Ejendommen er fra 1962 med en tilbygning fra 1971. Der er bade et stort lyst og brug-
bart skur og et stort anneks. Begge bygninger ligger i forbindelse med huset. Det giver
masser af plads til opbevaring samtidig med, at annekset er isoleret og kan bruges til
mange formal. Kun fantasien saetter graenser. Huset opvarmes med naturgas.

Haven er utrolig charmerende med masser af aeldre beplantning af buske og traeer,
der rammer haven fint ind — noget der ellers vil tage mange ar at etablere.

Beliggenheden er perfekt, hvis du gnsker at bo centralt i Virum og teet pa det hele. Her
bor du lige ved Fuglsanggardsskolen, Virum Gymnasium, Geels Plads med butikker
som Matas og Meny samt Virum Station, Virum Park og Virum Torv. Hvis du er naturel-
sker, sa er bade Furesgen, Mglleden og Geels Skov blot en kort cykeltur veek.

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

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1



RealMaeglerne Virum og Holte v/ Oliver Rannje
CVR-nr. 44581965

Grgnnevej 79, st. tv./ 2830 Virum f=d AN

TIf. +4571908190 / 2830@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/virum

Adresse: Fuglsanggards Allé 15, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0074 Dato: 21.06.2026
Kontantpris: kr. 8.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.693

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



RealMaeglerne Virum og Holte v/ Oliver Rannje
CVR-nr. 44581965

Grgnnevej 79, st. tv./ 2830 Virum f=d AN

TIf. +4571908190 / 2830@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/virum

Adresse: Fuglsanggards Allé 15, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0074 Dato: 21.06.2026
Kontantpris: kr. 8.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.693

Version 3.8 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1b



RealMaeglerne Virum og Holte v/ Oliver Rannje
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TIf. +4571908190 / 2830@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/virum
Adresse: Fuglsanggards Allé 15, 2830 Virum
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Dato: 21.06.2026
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Adresse: Fuglsanggards Allé 15, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0074 Dato: 21.06.2026
Kontantpris: kr. 8.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.693

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

Ejendomstype: villa  Grundareal: 687 m’ | gervitutter

Ma benyttes til: Beboelse ~ Boligareal i alt: 187 m* | _Nr. 1: 07.01.1960 - Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerfr mv, evt
Kommune: Lyngby-Taarbaek tilbagekgbsret for Lyngby - Tarbaek kommune

Matr.nr.: 6fv Virum By, Virum  @vrige arealer: - Nr. 2: 23.09.2002 - Dekl. om naturgasanlaeg, nr. 173,20 Vedr. 1 B@Y
BFE-nr.: 2074410  Garage: 38 m?

Zonestatus: Byzone Planer

Vej: Privat feellesvej ** Laes naermere om, hvordan arealer opgg- Kommuneplan 4.1.61 - Fuglsanggards Allé

Opfgrt/ombygget ar: 1962/1971 res p§ www.boligejer.dk. Bygningsarealer

oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr. 2022 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,
Ejendomsvaerdi: 7.234.000 arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Grundveerdi: 4.571.000 fra diverse offentlige registre og kan derfor
Grundlag for ejd. veerdiskat: 5.787.200 ikke betragtes som en garanti.

Grundlag for grundskyld: 3.656.800

Tilbehgr:

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

De pa ejendommen harde hvidevarer medfglger uden garanti for boet efter

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Fuglsanggards Allé 15, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0074 Dato: 21.06.2026
Kontantpris: kr. 8.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.693

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: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 29.600 Forbrug: 2.885 m3
Udgiften er beregnet i ar: 2025
Varmeinstallation: Naturgasfyr

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

Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@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 brand" og "under-
sgges narmere"

Energimaerkning: Energimaerke E
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CVR-nr. 44581965
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Adresse: Fuglsanggards Allé 15, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0074 Dato: 21.06.2026
Kontantpris: kr. 8.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 5.693

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

Ejendomsveerdiskat kr. 29.515 | Kontantpris kr. 8.350.000
Grundskyld kr. 24.501 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 51.950
Husforsikring, ansl3et kr. 7.500 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.749
Renovation, ansldet kr. 4.500 |1 alt kr. 8.412.699
Rottebekaempelse, ansldet kr. 250 ° . . . .
Skorstensfejrﬁ)ing anslSet K 550 Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
Grundejerforenin’g ansl3et kr: 1.500 | ter til: Finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse mv., kgbers egne radgivere,

herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 68.315

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: 420.000 Brutto ekskl. ejerudgift 45.263 md. / 543.152 ar. Netto ekskl. ejerudgift 36.755 md. / 441.063 &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: 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: 21.06.2026

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:
Nr. 3: hovedstol kr. 2.320.000

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Andre forhold af vaesentlig betydning

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.

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-
vaerdiskat 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 veerdier og ejendomsskatter, hvad
enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er szlger og sezelgers ejendomsmaegler
uvedkommende.

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

Afblaendet olietank
Kgber ggres seerlig opmaerksom pa, at der i henhold til ejendomsdatarapporten forefindes en
inaktiv olietank pa ejendommen.

Overjordisk olietank

Kgber ggres saerlig opmaerksom pa, at der forefindes en ulovlig olietank pa ejendommen i hen-
hold til ejendomsdatarapporten.

Olietanken skal lovligggres/slgjfes ved ngglemodtagelse. Kgber afholder enhver udgift hertil.

Bevaringsvaerdi 6

Kgber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsvaerdig pa niveau 6 jf. oplysninger fra
www.kulturarv.dk/fbb.

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

Ejendommens braendeovn/pejseindsats

Produktions/installations tidspunktet for ejendommens braendeovn/pejseindsats er ukendt. Kg-
ber kan derfor evt. blive palagt at nedlaegge/udskifte denne afhaengigt af dette tidspunkt. I sa
fald md kgber forvente omkostninger hertil.

Uoverensstemmelser i BBR-ejermeddelelse

Kgber ggres opmaerksom p&, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold pd ejendommen, idet at overdaekket terrasse ikke er noteret p& BBR-ejer-
meddelelsen. Kgber sgrger selv for evt. registrering heraf hos Bygnings og Bolig registret.

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.




