Hjortholmsvej 12A, 2830 Virum

Ejd. type Halvt dobbelthus
Kontantpris 8.795.000
Ejerudgift 6.890
Byggear 1987

Bolig m2 142
Veerelser 5
Grund m2 1.601
Energimaerke C

Sagsnr. 3580R0095

RealMaeglerne Virum og Holte v/ Oliver Rannje

Grgnnevej 79, st. tv. / 2830 Virum / TIf. 71908190 / www.realmaeglerne.dk/virum



RealMaeglerne Virum og Holte v/ Oliver Rannje

: CVR-nr. 44581965
Ejen%grllﬂszmaeglerfom Gl’¢n neVe_] 79, St tV / 2830 Vll’um

TIf. 71908190 / 2830@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/virum

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: Hjortholmsvej 12A, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0095 Dato: 22.07.2025
Kontantpris: kr. 8.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.890

Beskrivelse:

Pa en idyllisk, blind vej klos op ad Geelskov ligger denne perle — et hgjtbeliggende
halvt dobbelthus i ét plan fra 1987 med privat beliggenhed. Det er i god stand og med
en fantastisk have, hvor | kan nyde solen hele dagen. Ejendommen bestar af hele 156
etagemeter, idet den ellers yderst anvendelige udestue pa 14 m2 ikke teeller med i
boligarealet.

Huset ligger godt gemt veek fra vejen pa en seerdeles privat grund. Huset byder pa to
indgange, en entré og en bryggersindgang. Indenfor finder | et dejlig kekken-alrum,
hvorfra | kan abne terrassedgrene lige ud til haven og nyde formiddagskaffen med
udsig til himmel og treeer. Kgkkenet er udskiftet i 2023 til et luksurigst Reform kgkken
med kabinetter og skuffer i egetree, overvejende Miele harde hvidevarer, quooker og
stalbordplade. | forbindelse med kgkkenet finder man bryggerset, hvor man ligeledes
har faet Reform til at sta for renoveringen.

De fine flgjdgre adskiller det indbydende kekken-alrum fra en stor opholdsstue. Her er
der plads til hyggelige stunder foran pejsen. Ligesom fra mange andre rum i huset, er
der udgang til terrassen og haven. | forleengelse ad stuen findes den hyggelige
udestue. Her er der plads til at saenke skuldrene imens | nyder udsigten til haven. Det
er ogsa herfra, man treeder ud pa den store solrige treeterrasse, der mest af alt er som
en oase og foles som et ekstra rum.

Huset byder herudover pa tre gode veerelser og to badeveerelser i velholdt stand med
separat bruseniche. | den gstlige ende af huset finder | en perfekt bgrneafdeling med
to neesten lige store vaerelser og et badeveerelse. | den vestlige ende af huset findes
master bedroom med direkte adgang til eget badeveerelse.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere 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: Oliver Rannje
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Adresse: Hjortholmsvej 12A, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0095 Dato: 22.07.2025
Kontantpris: kr. 8.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.890

Haven er en oase for sig — meget idyllisk og uden indkig fra naboer. Treeterrassen snor sig omkring halvdelen af huset og indbyder til at ga ud pa bare teeer og nyde arstidernes skiften. | foraret blomstrer paskeliljer,
tulipaner og magnoliatraeet, henover sommeren kan | plukke hindbeer, kirsebaer og brombeaer og til efteraret kan | nyde jeres egne vindruer fra haven. Mod sydvest kan | sidde under den smukke pergola med et godt glas
vin, imens bgrnene Igber rundt og leger pa graesset. De hgje bagetraeer i Geelskov tager heldigvis ikke jeres aftensol, da de er at finde mod @st, til gengzeld giver de jer falelsen af at bo i naturen.

Huset er sundt og godt vedligeholdt af nuvaerende ejer. Eksempelvis er det meste udenders treevaerk blevet malet i 2022 og der er sket udskiftning af fuger omkring vinduer i 2025. Ejendommen opvarmes med naturgas,
men szelger har faet bevilget en stette pa kr. 17.000 til en luft-til-vand varmepumpe, som kan tilga en ny ejer.

| haven findes ogséa et brugbart skur med plads til cykler og haveredskaber.

Beliggenheden er fantastisk. Huset ligger pa en eksklusiv lukket lomme i Virum direkte op ad Geelskov og pa graensen til Holte. Ejendommen hgrer til Rudersdal kommune, men postnummeret er 2830. Her er gode
naboer og et godt feellesskab. De omkringboende er en god blanding af barnefamilier, midaldrende og aeldre mennesker.

Der er kort afstand til indkgb med ca. 1 km til Virum Torv, Geels Plads og Virum St., hvor der bade findes en Meny, Fgtex og Rema 1000. Pa den anden side af Geels Bakke finder | Holte Midtpunkt med et veeld af

butikker, Kvickly og gode take-away steder. Hvis | er naturelskere, er | i gaafstand til bade Mglleden og Brede Sg. Den lokale og hyggelige biograf Reprisen i Holte er en cykeltur veek, det samme er Kongens Lyngby. De
naermeste skoler er Holte Skole, Kongevejens Skole og Fuglsanggardsskolen.
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Adresse: Hjortholmsvej 12A, 2830 Virum
Kontantpris: kr. 8.795.000
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Vejledende plantegning uden ansvar
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Dato: 22.07.2025
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Adresse: Hjortholmsvej 12A, 2830 Virum

Kontantpris: kr. 8.795.000

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype:
M3 benyttes til:
Kommune:
Matr.nr.:

BFE-nr.:
Zonestatus:
Vand:

Vej:

Kloak:
Varmeinstallation:
Opfgrt/ombygget &r:

Halvt dobbelthus
Helarsbeboelse

Rudersdal

1 eg Geelskov, Ny Holte
203908

Byzone

Alment vandforsyningsanleeg
Feelles/privat

Aflgb til offentligt kloaksystem
Centralvarme med én fyringsenhed
1987

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

2024
7.576.000 kr.
5.017.000 kr.
6.060.800 kr.
4.013.600 kr.

* Laes mere om, hvordan arealer opggres pd@ www.boligejer.dk

Tilbehgr:

Sagsnr.: 3580R0095
Ejerudgift/md.: kr. 6.890

Arealer*

Grundareal udggr: 1.601 m2
Hovedbyg. bebyg. areal: 142 m?
Keelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 0 m?
Boligareal i alt: 142 m2
Andre bygninger: 14 m2
- heraf Udestue 14 m2

Bygningsarealer oplyses ifglge
BBR-meddelelsen.

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

Der henvises til side 5

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Dato: 22.07.2025

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

Nr. 1 lyst d. 30.03.1904 Ibnr. 1043-04 Dok om hegn, hegnsmur mv

Nr. 2 lyst d. 14.08.1981 Ibnr. 18998-04 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Nr. 3 lyst d. 22.07.1987 Ibnr. 15443-04 Dok om underjordiske kabler mv, Ikke til hinder
for prioritering

Nr. 4 lyst d. 14.10.2005 Ibnr. 41542-04 Vedtaegter for E/F Hjortholmsvej 12 A - B Tillige
lyst pantstiftende

Nr. 5 lyst d. 08.03.2007 Ibnr. 6897-04 Dok. vedr. tilslutningspligt til naturgas

Der henvises i gvrigt til tingbogen

Planer:

Lokalplan nr. 45

Lokalplan nr. 264

Lokalplan nr. 275

Kommuneplan

Spildevandsplan

Der henvises i gvrigt til eiendomsdatarapporten

Grundejerforening: Ja

Navn: Hjortholmsvej Vejlaug Helena Rahman
Pligt til medlemskab:

Sikkerhed til foreningen: Nej.

Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej
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Adresse: Hjortholmsvej 12A, 2830 Virum
Kontantpris: kr. 8.795.000

Sagsnr.: 3580R0095
Ejerudgift/md.: kr. 6.890

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos IDA Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold: Der henvises til forsikringspolicen

Rgrskade: Ja

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 13.800 Forbrug: 1.227,30 m3

Udgiften er beregnet i ar: 2025

Ejendommens primaere varmekilde: Centralvarme med én fyringsenhed
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

Oplysningerne stammer fra: Energimaerke

@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 foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forhold karakteriseret risiko for sted og undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke C.
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Dato: 22.07.2025

Andre forhold af veesentlig betydning:

Lettere forurening

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

Bevaringsvardig bygning
Ejendommen er registreret som bevaringsveerdig pa niveau 8. Se mere pa
www.kulturarv.dk

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat 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 i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er szelger og seelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.

Spildevandsplan

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

Kgber accepterer, at der fra kommunen kan blive udstedt pabud om
endring/forbedring af ejendommens aflgbsforhold.
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Adresse: Hjortholmsvej 12A, 2830 Virum Sagsnr.: 3580R0095 Dato: 22.07.2025
Kontantpris: kr. 8.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.890

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 30.910 Kontantpris/udbetaling kr. 8.795.000
Grundskyld kr. 38.531 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.597
Husforsikring kr. 4.681 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 54.650
Renovation kr. 7.833 kr.
Rottebekaempelsesgebyr Kr. 124 lalt 8.860.247
Vejlaug kr. 600 | Kgber gores opmaerksom p3, at der i ovennaevnte 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 82.679

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: 440.000 Brutto ekskl. ejerudgift 48.095 md./ 577.139 ar Netto ekskl. ejerudgift 39.298 md./ 471.571 &r v/24,09%

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: 21.07.2025
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: 1/8 - 1/2

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. Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan pa falgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside
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Kontantpris: kr. 8.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 6.890

Tinglysningsafgiftsreduktion: Geaeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (p& naer pant i form af Ingen.

skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan

herefter anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises

til egendommens blad i tingbogen (heeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.

stgrrelsen pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gaelder dog ikke for

pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt

det er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende |1&n, der kan overtages pd visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente 1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
type veerdi ivaluta Kont./pdlyd. ydelse | Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering

Realkredit Danmark/1% Kontantlan = Kontantlan 2.435.224 2.465.875 2.462.177 DKK 3,6 239.195 12,50 @ 2,85 Nej

Tilbehor:

Ovn - Siemens

Kogeplade - Bora

Emhaette - Bora (Bordemfang)
Kgale/fryseskab - Miele
Opvaskemaskine - Miele
Vaskemaskine - Miele
Tarretumbler - Miele

Version 3.5 E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



REAL

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.

Vaelg 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 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 kaber. Der er mange folelser i spil i en
bolighandel. Vi forstar, at det er stor beslutning i folks liv. Det
kreever derfor forstaelse og naturligvis en god energi, hardt arbejde
og ikke mindst tilgesengelighed 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 drgmmen med en god
mavefornemmelse.




