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Indledning og formal

INGENI@R'NE har udfzserdiget denne Tekniske Due Diligence rapport om en
retailejendom pa Nordlysvej 1 i Nykgbing Sjeelland.

Ejendommen bestar af et lejemal til JYSK.

Bygningen er nyopfgrt hvor matriklen er med rgd herunder:
(Bygningen er opfgrt i 2025 og der findes endnu ingen luftfoto af grunden, efter
ejendommen er opfert.)

Igur I Luftfoto

Neervaerende rapport beskriver de centrale registreringer, der er fortaget ved den
generelle, visuelle bygningsgennemgang samt ved analyse af ejendomsdata.

Den fysiske visuelle gennemgang indbefatter besigtigelse af klimaskaermen, de
indvendige forhold, bygningens tekniske installationer samt brand- og sikringsforhold
og udenomsarealer.

Analyse af ejendomsdata indbefatter gennemgang af modtaget dokumenter, hvor det
vurderes om bygningen og udenomsarealer lever op til lovgivning og normer, om
ejendommen er i strid med lokalplaner eller servitutter samt en indledende analyse af
miljgforhold, energiforhold og en indledende vurdering af sikring af bygning ift.
vejrforhold.
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Resumé
EJENDOMSDATA
MATR. NR. 3g, Nykgbing S. Torsjorder
ADRESSE Nordlysvej 1, 4500 Nykgbing S;j.
OPFQ@RT / OMBYGGET 2025/ NA
GRUNDAREAL / 4542 /1817
BYGNINGSAFTRYK
ANTAL ETAGER / KZLDER 1/0
ANVENDELSE Detailhandel / retail
ANTAL P-PLADSER / EL 35/2*
* Serviceres af ekstern aktgr
BESIGTIGELSE
BESIGTIGELSESDATO 2025.11.17
RADGIVER REPRASENTANT Sgren Schmidt Jacobsen
SZALGERREPRZASENTANT Carina Borum (Thyborgn Invest)
@VRIGT DELTAGENDE Ingen
VEJRFORHOLD 4 °C, overskyet og let regn

Ejendommen betragtes som eksisterende, hvorfor den foretaget gennemgang er en
visuel besigtigelse. Ejendommen er nyligt opfgrt med ABT-aflevering d. 2025.09.29.

Der har i enkelte tilfeelde, i forbindelse med INGENI@R NEs besigtigelse, kunne
registreres forhold, der har kraevet udbedring. Udbedringerne er inddelt efter, om de er
udbedret i forbindelse med neerveerende rapport, om der er aftalt planlagt udbedring af
seelger/szelgers entreprengr og forhold der er lejers ansvar.

Jf. udleveret materiale fremgar mangelliste fra afleveringsforretningen dateret
2025.09.29.

Som helhedsbetragtning, vurderes ejendommen at veere i god stand.
Efter udbedring af mangler, vil drift- og vedligeholdsomkostninger veere normale for

nye bygninger.

For en detaljeret gennemgang henvises til afsnit 4.
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Ejendom, plan og regulativer

Indledende bygningsbeskrivelse

Den samlede ejendom er en nyopfgrt udlejningsejendom til retailhandel med
parkeringspladser til standardparkering, handikapparkering samt med elladestandere.
Ejendommen er udlejet til JYSK.

Lejemalet bestar af selve butiksomradet, hvor personalerummet ligger under et indskudt
daek, en uopvarmet overdeekket varegard samt udvendig, indhegnet affaldsgard.

Klimaskaerm og statisk system

Bygningens statiske virkemade bestar af preefabrikerede sandwichvaegge, bestdende
betonbagvaeg, isolering og forplade af beton, der er bestrget med mgrker skaerver.
Tagkonstruktionen bestar af preefabrikerede beton TTS-bjeelker speendende imellem
vaeggene. Mellem TTS-bjeelkerne spaender trapezplader i stal.

Fundamenter er pladsstgbte og terreendaekket er stgbt pa trykfast isolering.
Fundamenter og terrsendeek er stgbt direkte pa intakt baeredygtigt jordplanum eller
indbygget, komprimeret sandpude.

Alle lodrette- og vandrette laster fores direkte til fundamenter fra tag til baerende veegge
via TTS-bjaelker.

Facaden af den overdaekkede varegard bestar af let pladebekleedning med indvendigt
tradhegn.

Den overdeekkede varegards statiske virkemade bestar af stalrammer pa
punktfundamenter.

Tagopbygningen af butiksbygningen bestar af 2 lag tagpap pa trykfast isolering, der er
lagt med fald pa trapezpladerne.
Tagopbygningen pa den overdeekkede varegard bestar trapezplader af plast.

Facadedgre bestar af malede pladedgre i stal og glas og indgangspartiet en skydedgr i
glas.

Der er ingen vinduer i facaden. Lysindfald er via flugtvejsdgre i glas.

Tagvinduer bestar af polycarbonat i kondensisolerede treerammer.

Den samlede vurdering af bygningens klimaskaerm er, at bygningsdelene er i god stand.
En detaljeret beskrivelse af klimasksermen fremgar af afsnit 4.
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Tekniske installationer

Bygningen opvarmes via direkte fjernvarme.

Butiksarealerne opvarmes via stralevarme mellem ribberne i loftet,
personalefaciliteterne, kunde WC og teknikrum opvarmes af radiatorer.

Der er monteret varmetaeppe ved hovedindgangen.

Der er monteret 4 luft-til-luft anlaeg pa taget, der primeert virker afkglende via fancoils i
butikken men ligeledes kan supplere ift. yderligere varme.

Til forsyning af personalefaciliteterne og kunde-WC, er der monteret et mindre
ventilationsanlaeg pa det indskudte deek til komfortanleeg.

Lejemalene er ikke tilsluttet CTS-anleeg.

Vand leveres direkte fra den lokale forsyning, hvor varmt brugsvand fordeles via
varmtvandsbeholder, der er tilsluttet fjernvarme.
Sanitet bestar generelt af standard porcelzen, stdl og forkromede blandingsbatterier.

Spildevandsaflgb er generelt i standard rustfri stal.
Kloakering for spildevand er separeret fra regnvand og ledes via én spulebrgnd til den
offentlige kloakering.

Regnvand fra tag ledes via tagbrgnde og indvendige tagnedlgb til regnvandsledninger.
Regnvand fra facader og befzestet terraen ledes via til regnvandsledninger via riste og
brgnde.

Regnvand ledes uden forsinkelse til den offentlige regnvandskloakering.

Regnvand og spildevand er separeret.
Elforsyningen sker direkte til lejemalets hovedtavle i teknikrum og fordeles direkte.

Den indvendige belysning er LED amarturer indbygget i det nedhaengte loft i
velfeerdsomraderne og nedstroppet i gvrige.
Udvendige belysning er lygtepeele og facadearmaturer med LED.

Den samlede vurdering af bygningens tekniske installationer er, at bygningsdelene er i
god stand.
En detaljeret beskrivelse af de tekniske installationer fremgar af afsnit 4.

Indvendige forhold
Lofter i velfeerdsarealerne er nedhaengte mineraluldslofter. @vrige arealer fremstar uden
lofter men med blotlagte, malede, beerende konstruktioner.

Indvendige, beerende veegge fremstar malerbehandlede. @vrige indvendige veegge er
opbygget af porebeton og fremstar spartlede og enten malerbehandlet eller filtet.

Gulve i butiksomradet vinyllaminat. Gulve i velfeerdsomraderne er vinyl med

fordelingsarealer og vadzoner med gulve af keramiske klinker.
Gulve i den overdeekkede, udvendige varegard fremstar af stgvbundet beton.
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Lejemalets indvendige dere er malede pladedgre og skydedgre i stal, der er tilsluttet
ABDL mellem det indvendige lager og det resterende butiksomrade.

Den samlede vurdering af bygningens indvendige arealer er, at bygningsdelene er i god
stand.
En detaljeret beskrivelse af de indvendige arealer fremgar af afsnit 4.

Brand og sikring

Den passive brandsikring bestar af opdeling af bygning i hhv. brandsektioner og -celler.
Hvor der er gennemfgringer i brandklassificerede bygningsdele, er der sikret med
brandteetning. Adgangsveje er sikret med brandklassificerede branddgre samt
flugtvejsbelysninger ved flugtvejsdgre.

Den aktive brandsikring bestar af automatisk dgrlukning i brandsektioner og -celler
(ABDL) og Brandventilation (ABV) via ovenlysvinduerne.

Bygningen er tilsluttet tyverialarm og adgangskontrolsikring (ADK) ved
hovedindgangen, der er drevet af lejer selv.

Den samlede vurdering af bygningens brand- og tyverisikring er, at bygningsdelene er i
god stand.
En detaljeret beskrivelse af brand og sikring fremgar af afsnit 4.

Udvendige forhold

Det samlede befzestede omrade er udfgrt med coloc-sten i beton, hvor parkeringsbase er
markerede med hvidmalede striber.

Der er i alt 35 parkeringspladser, hvoraf 2 pladser er dedikerede til handikapbiler og 2 er
dedikerede til elbiler.

Ved hovedindgangen er der gang- og udstillingsarealer, og befeestningen er haevet og
bestar af kvadratiske betonfliser.

Der er ved gavlen mod indkgrslen to cykelstativer til i alt 10 cykler.

Der er niveaufri adgang til bygningen og flugtvejsdgrene er til terraen niveaufrit.
Der er adgang til taget via fastmonteret lejder.
Den samlede vurdering af bygningens udvendige arealer er, at bygningsdelene er i god

stand.
En detaljeret beskrivelse af de udvendige arealer fremgar af afsnit 4.
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Planbestemmelser og bygningsreglement
Ejendommen er beliggende i Nykgbing Sjeelland og er underlagt lokalplan 2023-06

Uoverensstemmelser
Der er ingen uoverensstemmelser.

Skybrud og klimasikring

Ejendommen er opfgrt relativt hgjt ift. naturligt vandspejl, da der ikke kunne registreres
et primeert vandspejl til boringens afslutning.

Da ejendommen ligger i en lokal lavning mod syd og @st, er der etableret synligt fald i
befeestningen vaek fra bygningen, der er etableret ristebrgnde i de befeestede arealer, der
er etableret linjeafvanding med fastskal ved alle dgre og der er etableret bygningsdraen
ved den gstvendte facade mod skrdningen.

Miljgvurdering
Grundet ejendommens opfgrelsesar, er det INGENIZR NES vurdering, at der ikke er en
miljgrisiko hvad angar miljgfarlige byggematerialer.

Pa selve grunden, er der ifm. nedrivningen af den tidligere bygning og byggemodningen
af denne registreret enkelte omrader med forurenet jord. Dette er handteret ifm.
byggemodningen, hvor fyldlag er bortskaffet pa hele grunden.

Grunden er underlagt omradeklassificering, hvilket kan medfgrer en ¢gget omkostning
til dokumentation og bortskaffelse af jord i det tilfaelde, at bygningen udvides med
tilbygning eller anden foranstaltning, der medfgrer gravearbejde.

Servitutter, bestemmelser og byggelinjer
For uden en tidligere og nu erstattet lokalplanen, findes der pa grunden ingen
servitutter.

Beskyttelse, fredning og natur

Omradet hvori bygningen er opfert, ligger inden for zone for kystneert omrade samt
omrade for omradeklassificering.

Omradet er udpeget med drikkevandsinteresse.

Adgangsforhold og tilgeengelighed

Der er fri og uhindret og niveaufri adgang til alle arealer for kunder.
Der forefindes dedikerede parkeringspladser til handikapparkering.
Der er etableret permanent adgang til taget via lejder pa facaden.

Energimaerke

Nordlysvej 1, 4500 er jf. BBR anvendt til detailhandel med anvendelseskode 322, hvilket
betyder, at ejendommen er indbefattet af Energistyrelsens lovpligtige krav om
energimeerkning. (Geeldende nar de sidste dokumenter modtages)

Der findes en gyldig energimaerkning pa ejendommen, der indplacerer ejendommen til

A2015-
Energimeerkningen er geeldende til d. 23. september 2035.
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Detaljeret bygningsdelsgennemgang

I nedenstdende afsnit beskrives en detaljeret bygningsgennemgang af bygningsdele.
Afsnittet er opdelt i hhv. klimaskaerm, tekniske installationer, indvendige forhold, brand
og sikring samt udvendige forhold.

Beskrivelserne indeholder en detaljeret beskrivelse, en vurderet stand, en vurderet
restlevetid samt en evt. omkostning for udbedring.
Inddeling af restlevetid er:

0-2 ar
3-5ar
6-10 ar
10 ar+

For vurdering af de individuelle bygningsdele anvendes nedenstadende generelle
vurdering:

TILSTAND VURDERING
GOD Intet behov for reparation.
RIMELIG Mindre fejl eller mangler, der ikke har direkte indvirken pa
anvendelse, holdbarhed eller sikkerhed, bygningsdelens alder
taget i betragtning.

Registreringer, vurderet som rimeligbgr udbedres i forbindelse
med rutinemeessige vedligeholdsarbejder.

MIDDEL Registreringer, der bgr genoprettes eller udbedres ved akut
vedligehold.

RINGE Stgrre fejl eller mangler, der pavirker sikkerhed eller
anvendelse.

Registreringer i strid med love og regler.
Registreringer skal udbedres.

Ved registrerede fejl og mangler anvendes nedenstaende generelle risikovurdering:

RISIKOVURDERING BESKRIVELSE
N/A Ej geeldende for neerveerende bygningsdel eller ingen
registrerede fejl og mangler.

LAV RISIKO Mindre mangler eller afvigelser, der ikke pavirker funktion eller
sikkerhed vaesentligt.
MODERAT RISIKO Forhold, der kan pavirke drift og forhold der potentielt vil gge de

pkonomiske udbedringer safremt udbedring udestar.

HQ@J RISIKO Veesentlige fejl eller mangler, der pavirker anvendelse eller
sikkerhed, hvis forhold ikke handteres.
Mindre none-compliance ift. lovgivning, normer eller tilladelser.

KRITISK RISIKO Alvorlige forhold, der kan medfgre betydelige gkonomiske tab.
Risiko for personsikkerhed. Alvorlige none-compliance ift.
lovgivning, normer eller tilladelser.
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Klimaskserm

Tag

Materiale og opbygning

Butiksbygning

Tagkonstruktionen bestar af preefabrikerede TTS-bjeelker i beton med staltrapezplader speendende imellem.
Over den bzerende konstruktion er trykfast isolering, der er monteret med fald mod tagbrgnde.

Taget af afsluttet med to lag tagpap.

Murkronen er afsluttet med alu-profil.

Overdeekket varegard
Tagkonstruktionen bestar af stalrammer med traease imellem.
Tagbeklaedningen bestar trapezplader i plast

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt bemarkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A

Facade

Materiale og opbygning

Butiksbygning

Facadebeklaedningen bestar af sandwichelementer af preefabrikerede betonelementer.

Elementerne er opbygget med en beerende bagmur af beton, hulmursisolering og en forplade af beton, der er
bestrget med mgrke skeerver.

Der er dilatationsfuger af elastiske gummifuger mellem elementerne.

Overdeekket varegard
Facaden bestar af beerende stalrammer, der er beklaedt med lette facadeplader med tradhegn pa indvendige side.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2 ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO
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Vinduer og dgre

Materiale og opbygning

Dgre i facaden er glatte, malede staldgre eller glasdgre med 3-lagsglas, der ligeledes anvendes som flugtvejsdgre.
Indgangspartiet og adgangen til den overdeekkede varegard er etableret som glasskydedgr.

Porte i bygningen er standard ledhejseporte.

Tagvinduer er polycarbonat med kondensisolerede treerammer.

Der er ingen facadevinduer i bygningen.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 &r - kr. N/A

FOTO

Fundament og sokkel

Materiale og opbygning

Fundamenter var naturligt ikke synlige ved besigtigelsen.

Fundamenter er udfgrt som in-situ stgbte, armerede betonfundamenter pa intakt, beeredygtigt jordplanum eller
indbygget, komprimeret sandpude.

Sokler bestar af betonelementdel, der er stgbt sammen med sandwichelementet og monteret i vad betonmgrtel pa
det stgbte fundament.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet Evt. bemaerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO
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Terrsendaek

Materiale og opbygning

Butiksbygning
Terreendaekket er in-situ stgb, armeret beton med trykfast isolering pa indbygget, komprimeret sandpude.

Overdeekket varegard
Terreendaekket er befeestet med kvadratiske betonfliser pa komprimeret grus- og sandopbygning.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt. bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2 ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A

@vrige bygningsdele, udvendig varegard og affaldsgard

Materiale og opbygning

Udvendiqg affaldsgard

Den udvendige affaldsgard er opfert med indspeendte stalsgjler, der er bekleedt med perforerede stalplader.
Adgang til affaldsgard er via heengselport.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet Evt. bemaerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO
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42 Tekniske installationer
Kloakering

Materiale og opbygning

Jf. projektmaterialet delt i datarummet, er kloakeringen separeret iht. lokalplanen. For regnvand se afsnit herom.
Jf. Projektmaterialet er kloakeringen udfert i PVC-ror.

Der er en synlige rensebrgnde fordelt pa grunden og ved tilslutning mod nord.

Jf. de geotekniske forhold, er der ikke behov for pumpebrgnde.

Kloakering var af naturlige arsager ikke synlige ved besigtigelsen.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 &r - kr. N/A

Brugsvandsinstallationer
Materiale og opbygning

Vand er tilsluttet direkte til bygningen i teknikrummet og varmtvand fordeles via varmtvandsbeholder, der er
placeret i teknikrummet.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt bemaerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO
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Varme, ventilation og kgl

Materiale og opbygning

Bygningens varmeforsyning sker ved direkte fjernvarme.

Varmegiverne i butiksdelen og i lageret er varmepaneler, der er placeret i loftet og gvrige radiatorer. Dog er der
etableret et varmetaeppe ved indgangspartiet, der forsynes af fjernvarme.

Pa taget der er der monteret 4 luft-til-luft varmepumper, der kgler bygningen via 4 fancoils i loftet i butikken.
Fancaoils kan supplere varmeinstallationen.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt. bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2 ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO

Elektriske installationer

Materiale og opbygning
Elinstallationer er tilsluttet hovedtavlen i teknikrummet, hvorfra forsyningen fordeles direkte.
Eltavler er ikke fremhaevet med termograferingsmeerkater. Termografering er ikke lovpligtigt.

Lysarmaturer i butik og lager er nedstroppede fra den baerende konstruktion.
@vrige lysarmaturer er monteret i det nedheaengte loft.

Den udvendige belysning er LED fra lygtepeele eller facade armaturer.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet Evt. bemaerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO
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Spildevand og sanitet

Materiale og opbygning

Der er i teknikrummet etableret gulvaflgb som standard installationer af rustfrit stal.
Sanitet bestar af kummer og vaske af glaseret porceleen og er vask i depot/teknik af stal.

Det kunne konstateres ved besigtigelsen, at der mangler teetningsfuger mellem hhv. vask og kumme og veeg pa
begge toiletter.

Anbefaling

Det anbefales, at der udfgres teetningsfuger ved alle forhold.

Det er oplyst af seelger, at seaelger foranstalter udbedringen, hvorfor forholdet ikke er kapitaliseret i naerveerende
rapport.

Omkostninger for arbejdet | Evt bemaerkninger Vurderet stand, generelt
0-2 ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO

Regnvand

Materiale og opbygning

Al regnvand fra tag, facader og befeestede arealer ledes via intern regnvandskloakering til den offentlige
regnvandskloakering.

Regnvand er separeret fra spildevand.

Det kunne ved besigtigelsen konstateres, at endelukningen mod skalen i linjeafvandingen ikke er fastgjortkorrekt
foran den ene port.

Anbefaling

Det anbefales, at endelukningen fastggres korrekt.

Det er oplyst af seelger, at seelger foranstalter udbedringen, hvorfor forholdet ikke er kapitaliseret i neerveerende
rapport.

Omkostninger for arbejdet Evt. bemaerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO

?‘;-n
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Materiale og opbygning

Pa parkeringspladsen er der etableret 2 parkeringspladser til elbiler med elladerstandere.
Der er forberedt med tomrgr til yderligere 6 parkeringspladser.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet

Evt. bemeerkninger

Vurderet stand, generelt

0-2 ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering
6-10 ar - kr. N/A

FOTO
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43 Indvendige forhold
Lofter
Materiale og opbygning

Butiks- og lageromraderne fremstar uden lofter men med synlige, malede, beerende konstruktioner.
Lofter i velfeerdsomrader bestar af nedhaengte mineraluldsplader.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO

Indvendige vaegge
Materiale og opbygning

De baerende vaegge fremstar glatte og malede, de lette veegge fremstar spartlede, filtede og malede.
Veegge i toiletter fremstar med keramiske klinker.

Anbefaling

Ingen.

Omkostninger for arbejdet Evt. bemaerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
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Indvendige dgre

Materiale og opbygning
Indvendige dgre bestar af malede pladedgre der er klassificerede i den brandmaessige korrekte type.
Porte er ledhejseport eller skydeport.

Det kunne konstateres ved besigtigelsen, at der mangler greb og/eller slutblik pa dgren mellem
personalefaciliteterne og kunde-WC'et.
Jf. brandplanen er dgren ikke en flugtvejsdgr.

Anbefaling

Det anbefales, at greb og/eller slutblik monteres.

Det er oplyst af seelger, at seelger foranstalter udbedringen, hvorfor forholdet ikke er kapitaliseret i neerveerende
rapport.

Omkostninger for arbejdet |Evt. bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr N/A
FOTO

Gulve

Materiale og opbygning
Gulve fremstar som vinyllaminat butiksarealerne og af vinyl i velfeerdsomraderne med fordelingsgange og
vadzoner med keramiske klinker.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2 ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO
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Trapper
Materiale og opbygning

Til lageret over det indskudte deek er der monteret en staltrappe.
Adgang til taget sker via stallejder, der er monteret mekanisk til facaden.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet |Evt. bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO

7
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44 Brand og sikring
Passiv brandsikring
Materiale og opbygning

Den passive brandsikring er udfgrt i overensstemmelse med brandstrategirapporten og bestar af strategisk
opdeling af ejendommen med brandceller og -sektioner, teetninger af gennemfgringer og ved tydelig skiltning.

Det kunne ved besigtigelsen konstateres, at der ved 3 forhold er eftermonteret fgringer i brandteetningerne, hvorfor
disse ikke leengere er teette.

Anbefaling

Det anbefales, at de 3 gennemfgringer teetnes korrekt.

Det er oplyst af seelger, at lejer selv har foranstaltet forholdet og at lejer foranstalter udbedringen, hvorfor forholdet
ikke er kapitaliseret i neerveerende rapport.

Omkostninger for arbejdet |Evt. bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr N/A
FOTO

Aktiv brandsikring
Materiale og opbygning

Den aktive brandsikring er udfert i overensstemmelse med brandstrategirapporten og bestar af Automatisk
dgrlukning (ABDL) mellem butik og lager samt Automatisk Brandventilation (ABV) i ovenlysvinduerne.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet | Evt bemeerkninger Vurderet stand, generelt
0-2 ar - kr. God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 &r - kr. N/A
FOTO

Side 20 af 30



INGENIOR'NE

Radgivende siden 1972

ADK og sikring

Materiale og opbygning

Lejemalet er etableret med ADK og sikringsanleaeg, der administreres af lejer.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for arbejdet Evt. bemaerkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr N/A
FOTO
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45 Udvendige forhold
Grunden
Materiale og opbygning

Parkeringspladsen fremstar med fast beleegning af coloc-sten.

Der er i alt 35 parkeringspladser, der er markeret med hvid maling.

Der er i alt 2 dedikerede handikapparkeringspladser.

Der er i alt 2 dedikerede parkeringspladser, der er dedikerede el-biler i sammenhaeng med ladestanderen.

Ved hovedindgangen er omradet haevet og befeestet med kvadratiske betonfliser.

Der er cykelstativer med plads til i alt 10 cykler.

Hele parkeringsomradet er befeestet med coloc-sten med hvidmalede striber til markering af parkeringsbase.
Mod vejen mod syd og gst er der saet graes og plantet buske.

Det kunne ved besigtigelsen konstateres, at der mangler fugesand mellem coloc-stenene i de befaestede arealer.

Anbefaling
Det anbefales, at der fejes tilstreekkeligt fugesand pa de befeestede arealer.
Det er oplyst af seelger, at seelger foranstalter udbedringen, hvorfor forholdet ikke er kapitaliseret i neerveerende

rapport.

Omkostninger for arbejdet | Evt bemarkninger Vurderet stand, generelt
0-2ar - kr God
3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 &r - kr. N/A
FOTO
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@konomi
I neerveerende afsnit beskrives de gkonomiske konklusioner for gennemgangen af
Ejendommen

Istandsaettelsesarbejder og anbefalede tiltag er angivet ud fra Byggeomkostningsindeks
for boliger 3. kvt. 2025 til indeks 119,1. (BYG43, hvor Indeks, 2021=100)

Bagatelgraense
Bagatelgraensen for vurderinger i nservaerende rapport er bestemt til DKK 1.000 ekskl.
Moms.

Kun i seerlige tilfeelde vil omkostninger under bagatelgreensen veere medtaget i
rapporten.

Istandsaettelsesarbejder

Istandsaettelsesarbejder inkluderer de arbejder, hvor det vurderes at der bgr foretages
udbedring eller reparation for at sikre, at forholdet ikke udvikler sig eller forveerrer
bygningen eller bygningsdelen.

Istandsaettelsesarbejder er ligeledes akutte forhold, der skal handteres med kort varsel.

For neerveerende ejendom er der, fra seelgers side, iveerksat udbedrende foranstaltninger,
der ma betragtes som istandseettelsesarbejder, ligesom enkelte forhold hgrer under
lejers ansvar.

Da alle forhold er af Seelger under udbedring eller hgrer under Lejers ansvar, er der i
naerveerende rapport ikke kapitaliseret nogen fejl eller mangler.

Anbefalede tiltag
Anbefalede tiltag kan veere energimaeessige tiltag eller lignende tiltag, der i forbindelse

med ombygning eller renovering bgr overvejes indarbejdet.

Der er for neerveerende ejendom ingen anbefalede tiltag.
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Afgrzensning, virkemade og ansvarsbegraensning
INGENI@R'NE A/S har gennemfgrt en Teknisk Due Diligence pa adressen Nordlysvej 1,
4500 Nykgbing Sjeelland den 17. november 2025.

Neervaerende rapport beskriver de centrale registreringer, der er fortaget ved den
generelle, visuelle bygningsgennemgang samt ved analyse af ejendomsdata.

Den fysiske visuelle gennemgang indbefatter besigtigelse af klimaskaermen, de
indvendige forhold, bygningens tekniske installationer samt brand- og sikringsforhold
og udenomsarealer.

Analyse af ejendomsdata indbefatter gennemgang af modtaget dokumenter, hvor det
vurderes om bygningen og udenomsarealer lever op til lovgivning og normer, om
ejendommen er i strid med lokalplaner eller servitutter samt en indledende analyse af
miljgforhold, energiforhold og en indledende vurdering af sikring af bygning ift.
vejrforhold.

Med fysisk, visuel besigtigelse praeciseres, at de bygningsdele, der er vurderet, har veeret
tilgeengelige med det blotte gje. Der er ikke foretaget malinger, miljgscreeninger eller
destruktive undersggelser.

Radgiveren har intet ansvar for vurdering af bygningsdele, tekniske installationer og
lignende, hvor der ikke var uhindret adgang, ligesom INGENIZR'NE intet ansvar har
overfor tredje part i forbindelse med vore ydelse for neerveerende rapport eller
besigtigelse.

Det oplyses, at der har veeret adgang til alle bygnings rum, installationer mv.

Som led i de indledende undersggelser og den fysiske besigtigelse har INGENIZR NE
vurderet, om der er behov for yderligere undersggelser eller tilleegsydelser i forbindelse
med den samlede tekniske radgivning. Dette har INGENI@R NE ikke fundet relevant i
naerveerende opgave.

Nezerveerende rapport med forudgaede besigtigelse er foretaget i overensstemmelse med
INGENI@R NEs tilbud, der blev accepteret af Nicolai Ravn Andersen, Blue Capital.

Naerveerende rapport er udarbejdet af INGENI@R NE udelukkende til brug for K/S
Sjeellandsk Detail, Nordlysvej.

Rapporten i brudstykker eller i sin helhed ma ikke anvendes af andre end K/S
Sjeellandsk Detail, Nordlysvej uden seerlig, skriftlig aftale med INGENI@R'NE.

Der tages forbehold i vurderingerne af ejendommen, for at brugen af ejendommen
forbliver den samme eller at brugen kan sidestilles med samme.

Konklusioner, vurdering og anbefalinger anfgrt i neerveerende rapport, der er anfgrt pa

baggrund af udtalelser eller dokumenter i eks. forelagt eller delt datarum eller lignende,
indestar INGENI@R'NE ikke for rigtigheden af.
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Bygningstegninger
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BBR
BBR-meddelelse er under opdatering.

O Odsherred Kommune BBR-meddelelse
Center for Erhvery, Teknik & Kultur Oplysninger fra Bygnings- og Boligregistret
Afsender

Odsherred Kommune, Center for Erhvery, Teknik & Kultur
Nyvej 22 4573 Hajby

Ejendomsnummer (BFE-nr.): 5347545
Udskriftsdato: 09.12.2025

Denne BBR-meddelelse er hentet via selvbetjening.

Tilfejelser eller rettelser bedes oplyst til kommunen pa: bbr@odsherred.dk eller tif. 59 66 66 66.
Ejere af ejendommen kan desuden benytte selvbetjeningslesningen pa www.bbr.dk.
‘Yderligere information om BBR-meddelelsen findes til sidst i dette dokument.

Oplysninger om ejendom

Ejendomsnummer (BFE-nr.): 5347545

BBR-adresse: Nordlysvej 1 (vejkode 1599), 4500 Nykebing Sj

Ejendommen bestar af: 1 grund

Ejendommen har tidligere haft eller vaeret en del af kommunalt ejendomsnummer: 306-12047

Oplysninger om grund
Adresse: Nordlysvej 1, 4500 Nykebing Sj

Grundens areal: 4542 m?
Matrikelnummer: 3g, Ejerlavsnavn: Nykabing S. Torsjorder (ejerlavskode 2001056)

Vandforsyning og aflebsforhold
Grundens vandforsyning: Alment vandforsyningsanlaeg (kode 1)
Grundens aflebsforhold: Afleb til offentligt kloaksystem (kode 10)

Bygninger tilknyttet grund

Bygning 4

Bygningens anvendelse: Bygning til detailhandel (kode 322)
Opferelsesar: 2025

Antal etager: 1

Beliggenhed

Adresse: Nordlysvej 1, 4500 Nykebing Sj

Matrikelnummer: 3g, Ejerlavsnavn: Nykebing S. Torsjorder (ejerflavskode 2001056)
Kvalitet af koordinatsaet: Sikker geokodning (kode 1)

Materialer
Ydervaegsmateriale: Betonelementer (kode 6)
Tagdaekningsmateriale: Tagpap med lille hasldning (kode 1)

Varmeforsyning
Bygningens varmeinstallation: Fjemvarme/blokvarme (kode 1)
Bygningens supplerende varme: Varmepumpe (kode 1)

BBR-meddelelse Udskriftsdato: 09.12.2025
Ejendomsnummer (BF E-nr.): 5347545 Side 1af 5
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Arealer i grundplan

Bygningens samlede boligareal: 0m? | Bebygget areal: 1818 m?
heraf Areal af lovlig beboelse i keslder: 0m? | Overdsekket areal: 150 m?

Bygningens samlede erﬁvewsareal: 1818 m? Andre arealer
heraf Areal af erhverv i kaelder: 0m? Samlet andet areal 0 m?

Etagernes areal heraf Areal af indbygget affaldsrum: 0m?

Samlet bygningsareal: 1818 m? heraf Areal af indbygget garage: om?

Kaelderens areal: 0m? heraf Areal af indbygget carport: 0m?
heraf Kaelderens udnyttede areal: 0m? heraf Areal af indbygget udhus: 0m?
heraf Areal af dyb kaelder: 0m? heraf Areal af indbygget udestue: 0m?
heraf Areal af garage i kaelder: 0m? heraf Areal af lukkede overdaskninger: 0m?

Tagetagens areal: 0m? heraf Areal af udvendig efterisolering: 0m?
heraf Tagetagens udnyttede areal: 0m? heraf @vrige arealer: 0m?

Enheder tilknyttet Bygning 4

Enhed: Nordlysvej 1

Enhedens anvendelse: Enhed til detailhandel (kode 322)

Kekkenforhold: Eget kekken med afleb (kode E)

Enhedens samlede areal: 1818 m* | Antal vandskyllende toiletter: 1
heraf Enhedens boligareal: 0m? | Antal veerelser: 5
heraf Enhedens erhvervsareal: 1818 m? heraf Antal vaerelser til erhverv: 5

BBR-meddelelse
Ejendomsnummer (BFE-nr.): 5347545

Udskriftsdato: 09.12.2025
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Kort til BBR-meddelelsen

Dette kort viser beliggenheden af ejendommens Det er kun prikkerne, ejer skal forholde sig til i BBR. Alle

bygninger og tekniske anlaeg. streger, graenser og bygningsomrids er baggrundsdata
fra andre kilder. Matrikelkortet er vejledende, og

Bygninger og tekniske anlzeg, der er registreret i BBR, skellenes nejagtige placering falder ikke altid sammen

vises med prikker samt B1 for Bygning 1, T1 for Teknisk  meq haskke m.m. pa luftfotoet. Se www.matriklen dk.

anlaeg 1 osv.
Luftfoto optages om foraret, og de hvide bygningsomrids

Hvis prikken er rad, er der brug for ejers medvirken til at tegnes pa baggrund heraf. Derfor kan der ses

fiytte prikken til den korrekte beliggenhed af bygning eller  forsinkelser, hvor fx en bygning stadig er tegnet med et
teknisk anlaeg. Dette gores af ejer pa www.bbr.dk, hvor hvidt bygningsomrids, selvom bygningen er nedrevet og
der kan zoomes ind pa kortet. slettet fra BBR. Se www.geodanmark.dk.

Lo e

L
|
’
¥

b W sk

Forkortelser Prikker pa kortet Streger i kortet

Y

B# Bygning # @ Bygning/teknisk anlaesg er sikkert placeret === Ejendom

T#  Teknisk anleeg # @ Bygning/teknisk anlaeg er usikkert placeret === Matrikelskel

NY  Nybyggeri % Bygning pa fremmed grund ' Bygningsomrids
BBR-meddelelse Udskriftsdato: 09.12.2025
Ejendomsnummer (BFE-nr.): 5347545 Side 3 af 5
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BBR-meddelelsen er en udskrift af de aktuelle
oplysninger, som er registreret om en ejendoms
bygninger, boliger og tekniske anlaeg i Bygnings- og
Baligregistret (BBR).

Oplysningeme i BBR anvendes til mange formal i bade
stat, kommuner og private vicksomheder. | det offentlige
geelder det fx ejendomsvurdering og

Ejers oplysningspligt

bloktilskud til kommunerne samt boligstette. | det private
geelder det fx lantagning og ejendomshandel i finans- og
ejendomssektoren.

For nyere bygninger stammer oplysningeme i BBR
primaert fra byggesagsbehandlingen. For aeldre
bygninger stammer oplysningeme typisk fra nuvaerende
eller tidligere ejere af en ejendom.

Det er altid den aktuelle ejer af en ejendom, der har
ansvar for at indberette oplysninger til BER for at sikre, at
oplysningerne | BBR er korrekte.

Derfor er det vigtigt, at du som ejer lseser BBR-
meddelelsen og kontrollerer, om alle bygninger, boliger
og tekniske anlaeg pa ejendommen er registreret rigtigt.

Ved keb af ejendom eller ved aendringer vedrerende
bygnings- og boligforhold samt tekniske anlaeg er det
ekstra vigtigt at vaere opmaerksom pa, om
registreringerne i BBR er korrekte.

Hvis oplysningerne er mangelfulde eller forkerte, har du
som ejer pligt til at meddele de rigtige oplysninger til
kommunen. Dette kan fx geres via selvbetjenings-

lesningen pa www.bbr.dk.

Saerlige oplysninger

Det er kommunen, som er ansvarlig for at registrere
oplysningerne i BBR.

Kommunen har lov til at kontrollere oplysningerne, der
indberettes til BBR. Kontrollen kan ske ved besag pa
ejendommen eller ved registersamkering med andre
kilder, fx folkeregistret eller luftfotos.

Reglerne om Bygnings- og Boligregistret star i lov om
bygnings- og boligregistrering (BBR-loven)
(lovbekendtgarelse nr. 797 af 6. august 2019).

Der kan gives en bede efter BBR-loven, hvis oplysninger
ikke indberettes til BBR, eller hvis der gives forkerte
oplysninger.

En registrering i BBR betyder ikke nedvendigvis, at et
forhold er lovligt i henhold til anden lovgivning.

For bygninger til bolig eller erhverv kraever blandt andet
disse oplysninger opmaerksomhed:

= Opferelsesar

« Om- og tilbygningsar

» Bebygget areal

« Antal etager

Samlet boligareal og erhvervsareal
Areal af udnyttet tagetage

Areal af indbygget udestue

« Tagdeekningsmateriale (kodeliste)
+ Ydervasgsmateriale (kodeliste)

» Varmeinstallation (kodeliste)

* Opvarmningsmiddel (kodeliste)

+ Antal badevaerelser

» Antal vandskyllende toiletter.

.

.

.

Nogle oplysninger i BBR registreres med en kode.
Oversigt over koder kan ses pa www.bbrdk/kodelister.

Opforelsesar
Det ar, hvor bygningen er opfert. For nogle bygninger
star ar 1000, fordi opferelsesaret ikke er oplyst.

Antal etager
Alle etager i bygningen — bortset fra kaalder og tagetage.

Varmeinstallation og opvarmningsmiddel
Den varmeinstallation og det opvarmningsmiddel, der
kan opvarme bygningen. Hvis varmeinstallationen er
flernvarme, registreres ikke opvarmningsmiddel.

Antal badevarelser
Antal rum, der er indrettet til at tage bad i.

Antal vandskyllende toiletter
Antal toiletkummer (wc'er), der er i en bolig.

BBR-meddelelse
Ejendomsnummer (BFE-nr.): 5347545

Udskriftsdato: 09.12.2025
Side 4 af 5
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| BBR registreres oplysninger om grunde, bygninger,
enheder og tekniske anlaeg:

Grund

Grunden er et sammenhangende stykke jord og er
normalt det samme som en matrikel. Mogle grunde kan
dog besta af flere matrikler. Sterre ejendomme, fx
landbrugsejendomme, kan besta af flere grunde. Pa
grunden registreres oplysninger om fx vandforsyning og
aflebsforhold.

Bygning

Bygninger i BBR er alt fra et redskabsskur til et
butikscenter. P4 bygningen registreres fx oplysninger om
bygningens anvendelse, opferelsesar, varmeinstallation,
arealer samt ydervaegs- og tagdaekningsmateriale.

Arealer i BBR

Enhed

En enhed er betegnelsen for fx en bolig i et parcelhus, en
lejlighed eller et erhvervslejemal. En enhed ligger inde i
en bygning og har sin egen adresse. Enfamiliehuse har
typisk én boligenhed, en etageejendom har en enhed for
hver beboelseslejlighed og hvert erhvervslejemal. Pa
enheden registreres fx enhedens anvendelse, bolig- og
erhvervsareal samt kakken-, toilet- og badeforhold.

Tekniske anlaeg

Tekniske anlaeg er fx olietanke, vindmaller,
gyllebeholdere samt slanger til jordvarme og
solcelleanlaeg. Tekniske anlaeg er som regel beliggende
pa en grund, men kan ogsa vasre knyttet til en bygning.

Arealer i BBR males til ydersiden af ydervaeggene. Det
vil sige inklusive arealer af alle vaagge. Areal af vasgge
mellem boliger deles ligeligt. Arealer males i niveau med
faerdigt gulv, dog undtaget for tagetager, der males 1,5
meter over faerdigt gulv til den udvendige side af taget.

Boligareal

Boligarealet er det areal, som er indrettet til boligformal.
Det omfatter vaerelser og stuer, kekken, bade- og
toiletrum, entré, interme trapper og gangarealer m.m.
samt udnyttet areal i en tagetage.

| boligarealet indgar desuden areal af kaelderrum, der
anvendes til boligformal, dvs. opfylder
byggelovgivningens krav til beboelsesrum, samt areal af
bade- og toiletrum i kaelderen.

For lejligheder indgar ofte en andel af bygningens
adgangsareal i boligarealet, fx en andel af
trappeopgangen, elevatoren eller altangangen.
Adgangsarealer fordeles ligeligt mellem de enkelte
boliger.

For institutionsboliger indgar desuden en andel af falles
boligarealer i boligarealet.

Bebygget areal

Det areal, som bygningen fylder pa grunden set oppefra.
Tagudhaeng og halvtage medregnes normalt ikke.
Bebygget areal svarer typisk til stueetagens areal —
inklusive indbygget udestue, udhus, garage og carport.

Samlet bygningsareal

Summen af alle bygningens regulzere etagers areal —
uden areal af tagetage, keelder, abne altaner og abne
overdaekkede terrasser, men inklusive indbygget
udestue, udhus, garage og carport.

Tagetagens areal

Samlet areal af hele tagetagen — bade bolig- og
erhvervsareal samt det areal, der potentielt kan indrettes
til bolig- eller erhvervsformal. Abne altaner og
tagterrasser medregnes ikke.

Tagetagens udnyttede areal

Den del af tagetagens areal, der er indrettet til
boligformal eller anvendes til erhvervsformal og indgar i
enhedens bolig- eller erhvervsareal.

Kalderens areal
Samlet areal af hele kaelderen. Arealer i krybekasldre
medtages ikke.
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