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Salgsopstilling 
______________________________________

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrådet Tænk. Organisationerne har ikke været inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmægleren i samråd med sælger. 

Adresse: Ved Volden 13, st. mf., 1425 København K Sagsnr.: 109CI-AM303 Dato: 21.07.2025
Kontantpris: kr. 6.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 7.494

 

Beskrivelse:

3V’er med flot køkken-alrum med privat havestykke

På Christianshavn finder du denne fine lejlighed, der gør sig særligt bemærket takket 
være en god loftshøjde, et eminent lysindfald og et vidunderligt køkken-alrum med 
mange smagfulde detaljer. Herfra kan du træde ud i en privat have med egen 
indgang. Boligen har en fantastisk beliggenhed tæt på Christianshavns Vold, som du 
endda har kig til fra badeværelset. 

Din hverdag kommer til at udspille sig i en murstensejendom fra 1938, hvor der er styr 
på tingene. Her har du adgang til flere praktiske fællesarealer såsom motionsrum, 
cykelværksted, snedkerrum, hobbyrum og fælleslokale. Herudover får du dit eget 
kælderrum og loftsrum, og har du bil, kan du tilkøbe en garage. 

Velkommen indenfor i et hjem, hvor der er blevet kælet for detaljerne. Entréen leder 
dig til boligens højdepunkt, det smukke køkken-alrum, som ligger i åben forbindelse til 
stuen. Her kan du samle familie og venner om spisebordet eller i sofagruppen, hvorfra 
du kan nyde rummets behagelige lysindfald. Bemærk også køkkenøen, vinkøleskabet 
samt køkkenets flotte greb og farverige overflader. Herudover får du et soveværelse, 
et værelse og et glimrende badeværelse med badekar, stilrene klinker og vaskesøjle. 
Alle lejlighedens hvidevarer, på nær kølefryseskabet, er blevet skiftet. 

Fra opholdsmiljøet har du adgang til en dejlig, sydøstvendt privat have med 
fliseterrasse. Til ejendommen er der også et stort græsareal med bordebænkesæt og 
legeplads for de små.

Du kommer til at bo et roligt og charmerende sted i København K, hvor du hurtigt kan 
gå til indkøb, metro, daginstitution, Christianshavns Skole, vandet og skønne 
Kløverparken.

Vigtig information:
Der gøres opmærksom på, at en købsaftale, hvis denne alene er underskrevet af køber, er et tilbud til sælger, og at sælger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det 
måtte være i overensstemmelse med udbudsvilkårene. 
Medvirkende ejendomsmægler repræsenterer sælger, og kan ikke være rådgiver for begge parter i samme handel. Køber opfordres derfor til at søge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk 
rådgivning m.v.
Ansvarlig ejendomsmægler: Alexander Malling Petersen 
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Udendørs Terrasse Soveværelse

Soveværelse Spisestue Stue
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Stue Køkken Køkken

Køkken Køkken Spisestue
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Indendørs Indendørs Badeværelse

Badeværelse Set fra vejen Set fra vejen
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Terrasse Set fra haven Havudsigt
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Tilbehør:
Det er aftalt, at følgende tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger (fabrikat):
Ovn Siemens - kogeplade Siemens - Køle/fryseskab - Opvaskemaskine Siemens - Vaskemaskine LG - Tørretumbler LG jf. sælgers 
oplysningsskema
Medfølger ikke i handlen: Vinkøleskab

Øvrige tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger ikke. 
 

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegrænsninger:
Der henvises til side 5

Grundejerforening: Vides ikke

Der henvises i øvrigt til ejendommens blad i tingbogen.

Brugsret og fællesfaciliteter

Der er fællesvaskeri i ejendommen. Vaskebrik kan købes/omkodes hos viceværten.
Ejendommen har en MotionsKlub, fitness rum hvor det er muligt at indmelde sig.
Lejligheden har brugsret til loftsrum og kælderrum med samme lejlighedsnummer. 
Herudover er der mulighed, for at leje et kælderrum hvis der er ledige. Kontakt 
viceværten.

Ejendomsdata:
Ejendommen
Ejendomstype: Ejerlejlighed
Må benyttes til: Ejerlejlighed, beboelse
Kommune: København
Matr.nr.: 534  Christianshavns Kvarter, København
BFE-nr.: 114521
Ejerl.nr.: 149
Zonestatus: Byzone
Vand: Alment vandforsyningsanlæg
Vej: Offentlig
Kloak: Fælleskloakeret (spildevand og overfladevand løber i samme 

ledning)
Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme
Opført/ombygget år: 1938

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr. 2024
Ejendomsværdi: 5.409.000 kr.
Grundværdi: 3.583.000 kr.
Grundlag for ejd. værdiskat: 4.327.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 2.866.400 kr. 

* Læs nærmere om, hvordan arealer opgøres på www.boligejer.dk

Arealer*
Tinglyst areal: 92 m2

Heraf tinglyst boligareal: 92 m2

BBR-boligareal: 99 m2

Ejerforeningsforhold
Fællesudg. fordeles Tinglyst
Tinglyst fordelingstal: 92/13413
Adm. fordelingstal: 92/13413
Sikkerhed til e/f: 59.000 kr.

I form af: Ejerpantebrev fra 1977

Forhøjelse af sikkerhed: 21.000 kr.

I form af:  Forhøjelse
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Forsikringsforhold:
Forsikringspræmien, der indgår i ejerudgiften er baseret på:  Ejerforeningens ejendomsforsikring hos 
Købstædernes Forsikring
Præmien dækker brand- og husejerforsikring, herudover dækkes:
Svamp: Ja  Insekt: Ja Rørskade: Ja
Forbehold: Se gældende forsikringspolice for evt. forbehold  

Andre forhold af væsentlig betydning:

Der henvises til side 5

Forbrugsafhængige udgifter:  
Årligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 9.600 Forbrug:  a/c 
Udgiften er beregnet i år:  
Ejendommens primære varmekilde: Fjernvarme/blokvarme
Ejendommens supplerende varmekilde: .
Oplysningerne stammer fra: Anslået
Varme betales a/c med kr.  9.600,00 p.a. - Anslået
Vand er udtrukket af fællesudgifter med kr. 2.651
Køber gøres opmærksom på, at forbrugsafhængige udgifter afhænger af såvel husstandens størrelse og 
forbrugsmønster.
Evt. afvigelser mellem tidligere forbrug og købers forbrug er dermed sælger og sælgers 
ejendomsmægler uvedkommende.

Øvrige udgifter vedrørende ejendommens drift og vedligeholdelse:
Køber gøres opmærksom på, at der vil være udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlæg, 
evt. andre forbrugsafhængige forhold samt løbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgår af hverken 
salgsopstillingens forbrugsafhængige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimærkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.  

Elinstallationsrapport:  Der vil ikke blive udarbejdet Elinstallationssrapport.   

Energimærkning: Energimærke C. 
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Ejerudgift 1. år: Pr. år Kontantbehov ved køb

 

Ejerudgift i alt 1 år 89.927

Beregning af brutto/netto på baggrund af standardfinansiering samt særlige oplysninger om finansiering:

Der gøres opmærksom på, at ejendomsmægleren iht. loven ikke må sammenlægge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter således alene 
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lægges til denne ydelse for at beregne den samlede månedlige boligudgift. Herudover vil der være forbrugsafhængige udgifter. 
Bemærk at udbetalingens størrelse kan afvige ved indgåelsen af købsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering: 
Udbetaling: 350.000 Brutto ekskl. ejerudgift 38.270 md./ 459.241 år Netto ekskl. ejerudgift 31.208 md./ 374.501 år v/24,30%   
Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhængige udgifter samt løbende vedligeholdelse. 
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemæssigt fradrag. Bemærk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfælde ikke kunne opnås. 

Forudsætninger for standardfinansieringen
Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra følgende forudsætninger:
Kontant udbetaling på 5 % af den kontante købesum oprundet til nærmeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.
Der optages et realkreditlån op til den maksimale lånegrænse for den pågældende ejendomskategori efter lov om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. Løbetiden er 30 år. Lånet er et konverterbart obligationslån med 
fast rente på 4 procent, der afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet er baseret på dertil hørende obligationer, hvis kurs er 100 eller nærmeste herunder. Beregningsdato for realkreditlån: 18.07.2025
For restkøbesummen beregnes et boliglån. Lånet har en løbetid på 30 år. Lånet afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet fastsættes til kurs pari, og renten fastlægges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 
1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte måneder i Nationalbankens statistik for nye udlån til boligformål til lønmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til nærmeste kvarte procent og 
tillægges 3 procentpoint. Nærværende rente på boliglån er baseret på den gennemsnitlige rente i perioden: 1/8 - 1/2 Forbehold: Der henvises til side 5

Særlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. må ejendomsmægleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmægleren ikke må formidle 
finansiering. Ejendomsmægleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglån på følgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside  

 

Ejendomsværdiskat kr. 22.069
Grundskyld kr. 14.619
Rottebekæmpelse - anslået kr. 150
Fællesudgifter kr. 53.090

Kontantpris/udbetaling kr. 6.995.000
Tinglysningsafgift af skødet kr. 43.850
Gebyr til administrator, notering af ejerskifte kr. 3.550
Honorar for udarbejdelse af sikkerhed til ejerforeningen - anslået kr. 3.125

I alt
kr. 7.045.525

Køber gøres opmærksom på, at der i ovennævnte kontantbehov ved køb ikke er indeholdt 
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og 
bankgarantistillelse mv., købers egne rådgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.
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Tinglysningsafgiftsreduktion:
I forbindelse med handlens berigtigelse, vil sælgers pant (på nær pant i form af 
skadesløsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Køber kan 
herefter anvende afgiftspantebrevene til opnåelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises 
til ejendommens blad i tingbogen (hæftelsesrubrikken) for nærmere information vedr. 
størrelsen på købers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstående gælder dog ikke for 
pant hvilende på flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller såfremt 
det er fraveget særskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende lån, der kan overtages på visse betingelser:

 

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegrænsninger:
Servitutter: 
Nr. 1 lyst d. 09.07.1937 lbnr. 2138-01  Tillægstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv 
Nr. 2 lyst d. 26.11.1937 lbnr. 4894-01  Tillægstekst Dok om vandkloset, Resp lån i off midler
Nr. 3 lyst d. 20.12.1937 lbnr. 5466-01  Tillægstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Nr. 4 lyst d. 16.03.1938 lbnr. 7257-01  Tillægstekst Dok om vej mv 
Nr. 5 lyst d. 05.01.1939 lbnr. 6384-01  Tillægstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Nr. 6 lyst d. 23.03.1943 lbnr. 11510-01  Tillægstekst Dok om ejendommens navn Ved Volden
Nr. 7 lyst d. 16.06.1961 lbnr. 1750-01  Tillægstekst Dok om byggetilladelse og vilkår herfor mv
Nr. 8 lyst d. 15.09.1966 lbnr. 3658-01  Tillægstekst Dok om byggetilladelse og vilkår herfor mv
Nr. 9 lyst d. 05.10.1978 lbnr. 30301-01  Tillægstekst Dok om transformerstation/anlæg mv, Ikke til hinder for 
prioritering
Nr. 10 lyst d. 28.11.1983 lbnr. 42381-01  Tillægstekst Dok om byggetilladelse og vilkår herfor mv
Nr. 11 lyst d. 06.06.1990 lbnr. 6461-01  Tillægstekst Lokalplan nr. 155
Nr. 12 lyst d. 04.10.1991 lbnr. 924753-01  Tillægstekst Dok om fundering og grundvandssænkning mv
Nr. 13 lyst d. 23.01.1995 lbnr. 924754-01  Tillægstekst Dok om fjernvarme mv Filnavn: 1_F-I_13
Nr. 14 lyst d. 05.04.2017 lbnr. 1008598710 Filnavn: bc132e0c-22b3-48f3-ac8a-e29a8a081fdc
Nr. 15 lyst d. 01.08.2017 lbnr. 1008876275 Filnavn: b49cafe6-280b-4b79-b27b-c6795aaecfa9

Lokalplan:
Plan - Torvegade

Kommuneplan:

Plan - Københavns Kommuneplan 2024 Fremtidens klimavenlige hovedstad

Kommuneplanramme:
Plan - R24.T0.1.6 - T*
Plan - R24.B.1.5 - B
Plan - R24.O.1.66 - O1*

Kommuneplanstrategi:
Plan - Københavns Kommuneplanstrategi 2023 – Fremtidens klimavenlige hovedstad

Spildevandsplan:
Kloakopland - 211  

Andre forhold af væsentlig betydning:
Lettere forurening
Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen områdeklassificeret som lettere forurenet. 
Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium men under kriterierne for 
kortlægning som forurenet.

Bevaringsværdi
Køber er gjort bekendt med, at ejendommen er bevaringsværdig på niveau 4 jf. oplysninger fra 
www.kulturarv.dk/fbb. 
Køber gøres opmærksom på, at der ved bevaringsværdige ejendomme generelt gælder særlige regelsæt 
som skal følges. Køber opfordres til at søge egen rådgiver vedr. bevaringsværdige ejendomme.

Gæld udenfor købesummen:

Långiver/art Realkredit-
type

Restgæld Obl.restgæld Kontant-
værdi

Optages 
i valuta

Rente
Kont./pålyd.

1. års
ydelse

Rest-
løbetid

ÅOP Saldo fra-
dragskonto

Særlige over-
tagelsesvilkår

Garanti-
stillelse

Kontant 
regulering

Totalkredit/4% Obligationslån Obligationslån 3.868.668 3.868.668 3.853.269 DKK 4 251.319 29,50 4,70 Nej
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Olietank
Der er en afblændet olietank på matriklen

Husdyr
Husdyr, i følge ejerforeningens husorden skelnes mellem 3 kategorier af husdyr:
1. Aldrig tilladt: Farlige og giftige dyr, herunder alle typer slanger, reptiler og skorpioner o. lign. Endvidere er 
de såkaldte kamp- og muskelhunde ikke tilladt.
2. Tilladt uden ansøgning: Stuefugle, akvariefisk, skildpadder, hamstere og marsvin samt lignende mindre 
ufarlige dyr.

3. Tilladt efter ansøgning: Hunde og katte, der ikke er omfattet af forbuddet pkt. 1., hvis bestyrelsen efter 
ansøgning giver skriftlig tilladelse.
Ejer kan rekvirere ansøgningsskema om husdyrhold hos bestyrelsen på mail, bestyrelsen@vedvolden.dk
Papirversion af skemaet kan fås hos Viceværten.

Udlejning
Der henvises til vedtægterne § 18 - Enkeltværelser kan fri og tidsubegrænset udlejes, såfremt ejer fortsat bor 
i lejligheden, og såfremt det samlede antal beboere i lejligheden herefter ikke r større end antallet af værelser.
Ejerlejligheder til beboelse kan i sin helhed udlejes tidsbegrænset, såfremt der gives forudgående meddelelse 
om udlejningen og lejers navn til bestyrelsen og administrator.
Udlejning til egers egne forældre, bedsteforældre, børn og børneborn er tilladt tidsubegrænset. Bestyresen og 
administrator kan kræve lejekontrakten forevist.

Oplysning om foreløbige ejendomsskatter
Ejendomsværdi, grundværdi og tilhørende beskatningsgrundlag oplyst i salgsopstillingen er foreløbige 
værdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for foreløbig boligbeskatning. Ejendomsværdiskat samt 
grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de foreløbige beskatningsgrundlag og er 
dermed ligeledes foreløbigt ansat.
Når de endelige værdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via forskuds-/årsopgørelsen. 
Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne værdier og ejendomsskatter, hvad enten dette måtte 
være i op- eller nedadgående retning er sælger og sælgers ejendomsmægler uvedkommende.
Køber henvises til egen rådgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstående vedr. den foreløbige 
beskatning.

Vedtaget på generalforsamling 2024 er følgende
- Fællesudgifterne forhøjes pr. 1. oktober 2025 á conto med 3%, og således at endelig stillingtagen sker på 
den ordinære generalforsamling i november 2025. (Fællesudgiften andrager månedligt kr. 52,00 pr. 
fordelingstal (kvadratmeter)).
- Lejen for parkeringspladser forhøjes pr. 1. januar 2025 til kr. 968 månedligt (fra kr. 940).
- Lejen for kælder-pulterrum forhøjes pr. 1. januar 2025 til 62 månedligt (fra kr. 60) pr. kvadratmeter.
- Lejen for lofts-pulterrum forhøjes pr. 1. januar 2025 til 41 månedligt (fra kr. 40) pr. kvadratmeter.

- Brug af motionsrummet Via medlemskab af klubben "Motion Ved Volden" andrager pr. 1. januar 2025 
uændret månedligt kr. 75 for personer over 18 år, idet Koordinationsgruppen for motionsklubben dog kan 
fastsætte en lavere takst for personer, der yder en særlig indsats for klubben ved at varetage 
rengøring/vedligehold.

kabel-tv og bredbånds netværk
Der er fremført kabel-tv og bredbånds netværk til hver lejlighed og der findes YouSee kabel-tv i ejendommen. 
Det er muligt at til-og afmelde sig ordningen. Dette gøres ved kontakt til
administrator Anne-Sofie Nielsen på mail ans@cej.dk Eventuelle honorarer til udbyder og administrator 
opkræves hos den til en hver tid værende ejer.

Parkeringspladser og garager
Til ejendommen er der tilknyttet et antal parkeringspladser og garager. Garagerne er udstykket som 
ejerlejligheder og ejes af brugeren. Pakeringspladser er - bortset fra pladser markeret som
gæsteparkering - udlejet. Opnotering på venteliste til en parkeringsplads sker hos viceværten. Bemærk, 
området er overvåget, og parkering kræver parkeringstilladelse. I modsat fald pålægges en kontrolafgift.
Bestyrelsen og foreningen arbejder henimod etablering af el-ladestander, se generalforsamlingsreferat af den 
24. november 2021.

Ombygninger 
Ombygning er tilladt. Hvor der sker ændring af VVS-installationer i forbindelse med renovering af køkken eller 
badeværelse, nedbrydning af vægge samt etablering af forsænkede lofter eller
forsatsvægge skal bestyrelsen underrettes og ombygningen godkendes.
Anmodning inklusive bilag sendes til Mads Blomgreen, CEJ Ejendomsadministration på mail mbl@cej.dk 
med kopi til bestyrelsen bestyrelsen@vedvolden.dk
Udgifter i forbindelse med godkendelse afholdes af ansøger.
 
Standardfinansieringsforbehold:
Standardfinans. kan ikke opnås, da ejerskiftelånet reduceres med sikkerhed til ejerforeningen. 
 

 

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



 

 

Guldkøber®

 

Kom først i køen på boligmarkedet. Skriv dig
op i køberkartoteket og få en mail, når nye 
boliger matcher dine søgekriterier. Vi holder
øje med hele boligmarkedet, så du altid får 
besked - uanset hvor drømmeboligen er sat
til salg.

Vælg din
finansieringspartner med omhu
 

Når du skal købe ny bolig, står du ofte overfor
et valg af finansieringspartner. Dette valg bør
ske på et oplyst grundlag. Start med at tage en 
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. Så taler du med finansieringspartnere, der 
tåler sammenligning på priser, service og 
personlig rådgivning.
Tjek selv – det koster ikke noget.

Annonce

Mød holdet bag
dit boligsalg

 

 


