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Indledning og formal

INGENI@R'NE har udfserdiget denne Tekniske Due Diligence rapport om et
erhvervslejemal pa Kggevej 116A i Roskilde.

Lejemalet er et erhvervslejemal udlejet til Salling Group, Netto og er anvendt til
retailhandel/dagligvarebutik.

Nezerveerende rapport er udelukkende omhandlende erhvervslejemalet og de tekniske
installationer, der er hertil hgrende.

Den fysiske gennemgang omhandlede alle indvendige arealer samt tekniske
installationer og anleeg i erhvervslejemalet, den udvendige tagterrasse over dele af
erhvervslejemalet, facaderne mod Sgndre Ringvej, Kagevej og facaderne omkring
erhvervslejemalet mod garden.

Besigtigelsen omfattede ikke gennemgang af hovedtagene, andet end tagterrassen over
Netto.

Parkeringspladser og terraen i garden samt beleegning mod Sgndre Ringvej og Kggevej
var under etablering ved besigtigelsen, hvorfor besigtigelsen heraf blev gennemfgrt i
udfgrelsesfasen.

Dokumentgennemgangen omfattede granskning af det samlede byggeri for hele
karrebyggeriet.

Lejemalet er en del af et stgrre karrébyggeri og udgeres af en ejerlejlighed i stueetagen pa
hjsrnet ved Kggevej og Sendre Ringve;j.

Erhvervslejemalet har andel i vedligeholdsforpligtigelser til den feelles klimaskaerm og
udvendige arealer for hele karrebyggeriet, hertil de facader og tage, der ikke var en del af
den fysiske besigtigelse.

Bygningen er nyopfgrt hvor hovedejendommen er markeret med rgd herunder:
(Bygningen er opfgrt i 2026, hvorfor luftfoto er umiddelbart fra fgr udfgrelsesfasen)
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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
miljeforhold, energiforhold og en indledende vurdering af sikring af bygning ift.
vejrforhold.

Side 4 af 29



Resumé
EJENDOMSDATA
MATR. NR. 10fg, Vestermarken, Roskilde
Jorder
ADRESSE Kpgevej 1164, st, 4000 Roskilde
OPFORT / OMBYGGET 2026 / NA
LEJEMALSAREAL 1.200

ANTAL ETAGER / KZLDER 1/0

ANVENDELSE Detailhandel / retail
ANTAL P-PLADSER 59"

*Der henvises i gvrigt til ejerforeningsvedtsegterne mht. delt parkering

BESIGTIGELSE
BESIGTIGELSESDATO 2026.04.17
RADGIVER REPRASENTANT Sgren Schmidt Jacobsen
SZALGERREPRASENTANT Jes Petersen, SDR Ringvej ApS
OVRIGT DELTAGENDE Jes Lautrup, R&RM
Michael Poulsen, Salling

VEJRFORHOLD 15 °C, let overskyet

INGENIOR'NE

Radgivende siden 1972

Ejendommen er nyligt opfgrt med ABT-aflevering d. 2026.04.17. Mangelgennemgangen

er gennemfgrt ved visuel besigtigelse.

Fejl og mangler ifm. afleveringsforretningen er udbedret og fotodokumenteret.

Erhvervslejemalet har del i drift og vedligehold af hovedejendommen, jf.
ejerforeningsvedtaegternes bestemmelser. Som helhedsbetragtning, vurderes lejemalet

og udvendige arealer samt facade i generel god stand.

Drift- og vedligeholdsomkostninger vil veere normale for nye bygninger.

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

Indledende bygningsbeskrivelse

Erhvervslejemalet er en del af en stgrre bygningskarré, bestaende af mindre erhverv
(udover erhvervslejemalet/dagligvarebutikken) i stueetagen og bolig i gvrige etager.

Den samlede ejendom er nyopfgrt og erhvervslejemalet er udlejet til Salling Group, Netto.

Lejemalet bestar af selve butiksomradet, velfaerdsomrader som personalerum og WC
samt varmt- og koldt lager.

Klimaskaerm og statisk system

Bygningens statiske virkemade bestar af preefabrikerede indervaegge i beton, der er
isolerede og skalmurede med gule teglsten.

Etageadskillelser virker som skivevirkende vandret og bestar af praefabrikerede
betonelementer.

Dele af etageadskillelsen beeres af baerelinjer af preefabrikerede betonbjaelker pa et
sojlesystem af preefabrikerede betonsgiler.

En del af lejemalet ligger under en tagterrasse, der fungerer som tag for dele af
butiksomradet.

Tagopbygningen bestar af preefabrikerede betonelementer med trykfastisolering og
tagpap.

Tagterrassen er afsluttet med kvadratiske betonfliser pa flisefgdder.

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

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

Facadevinduer bestar af stgrre glaspartier af 3-lagsglas i farvede aluminiumsrammer.
Tagvinduer, der er placeret over boligenhederne, men indgar i den feelles drift og
vedligehold af klimaskeaerm, 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.

Tekniske installationer

Bygningen opvarmes af fiernvarme. Lejemalet opvarmes indirekte med veksler i
blandeslgjfen.

Varmen i lejemalet fordeles i butiksomradet via ventilationsanleeggets varmelegemer.
Varmen i velfeerdsomraderne fordeles via radiatorer.

Vindfanget er suppleret med et varmetaeppe.

Lejemalet er forsynet med et stgrre ventilationsanleeg, der er placeret pa et indskudt deek
1det varme lager.

Ventilationsanleegget giver luftskifte i hele lejemalet og fungerer som varmegiver via
varmelegeme tilsluttet fjernvarme.
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Velfeerdsomraderne er ydermere tilsluttet med et saerskilt processugsanlaeg.

Brugsvand leveres direkte fra den lokale forsyning — varmt brugsvand opvarmes via
veksler i blandeslgjfen.
Sanitet bestar generelt af standard porcelzen, stal og forkromede blandingsbatterier.

Spildevandsaflgb er generelt i standard rustfri stal og rerfering i plast.
Kloakering for spildevand er separeret fra regnvand og ledes via udvendige spule- og
samlingsbrgnde til den offentlige kloakering.

Regnvand fra hovedtage ledes ad tagbrgnde til regnvandsledninger via udvendige
tagnedlgb.

Regnvand fra facader og befaestet terrsen ledes til regnvandsledninger via riste og

brgnde.

Regnvand fra tagterrassen over den ene del af butiksomradet ledes af langsgaende
render via tagbrgnde til samlebrgnde for regnvand via indvendige faldstammer.

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

Den indvendige belysning fremstar som LED amarturer, der er indbygget som del af det
nedhaengte loft i velfeerdsomraderne og som nedstroppede armaturer i det resterende
arealer.

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

Gulve bestar generelt af keramiske klinker dog bestar gulvet i kontor af teeppefliser og
gulv i det uopvarmede lager bestar af stgvbundet beton.

Lejemalets indvendige dgre er malede pladedgre og skydedgre i stal, skydedgren i
vindfang og flaskeautomat er glas. Porte mellem det varme lager og butiksomradet er en
foldeport. Adgang mellem det varme lager og det kolde lager er en haengslet dobbeltdgr i
stal tilsluttet ABDL.

Som vareindlevering til det kolde lager er der monteret en standard ledhejseport.

Den samlede vurdering af bygningens indvendige arealer er, at bygningsdelene er i god
stand.
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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.

Flugtveje er markeret med synlige flugtsvejsskilte

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

Lejemalet 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
De udvendige feellesarealer er en del af den feelles drifts- og
vedligeholdelsesforpligtigelse. Der henvises til ejerforeningsvedtaegterne.

Mod Kagevej bestar de befeestede arealer af gangarealer og fortov af kvadratiske fliser og
Chaussesten. Mod garden er arealet belagt med asfalt.

Til lejemalet er der tilknyttet en brugsret til i alt 59 parkeringspladser pa terreen i
garden.

Herunder er der i alt 4 ladestandere og 2 handikapparkeringspladser.

For en beskrivelse af brugsretten til parkeringspladserne henvises til
ejerforeningsvedtsegterne.

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 Roskilde og er underlagt lokalplan 672 delomrade A.

Uoverensstemmelser
Der er ingen uoverensstemmelser.

Skybrud og klimasikring
Ejendommen er opfgrt relativt hejt og ifm. en naturlig skraning. Der kunne ikke
registreres udfordringer med vandindtreengen ved besigtigelsen.

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

Der er ifm. byggemodningen registreret enkelte omrader med forurenet jord. Dette er
handteret ifm. byggemodningen, hvor fyldlag er bortskaffet pa hele grunden.

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

Servitutter, bestemmelser og byggelinjer
Til omradet er der pategnet i alt 30 servitutter.
Ingen af servitutter er i modstrid med opfgrelse eller anvendelse af erhvervslejemalet.

Beskyttelse, fredning og natur

Omradet hvori bygningen er opfert, ligger inden for byzone, kystneere omrader samt
omrade for grundvandsbeskyttelse.

Ingen af ovenstdende har indvirkning pa erhvervslejemalets daglige drift eller
anvendelse.

Adgangsforhold og tilgeengelighed
Der er fri og uhindret og niveaufri adgang til alle arealer for kunder.
Der er i alt 59 parkeringspladser, hvoraf 2 er HCP-pladser og 4 er med ladestander.

Energimeaerke

Kggevej 1164, st, 4400 Roskilde er jf. BBR anvendt til detailhandel med anvendelseskode
322, hvilket betyder, at ejendommen er indbefattet af Energistyrelsens lovpligtige krav
om energimaerkning.

Der findes én samlet energimeerkning for hele ejendommen inkl. boliger.

Det samlet energimeerke er indplaceret til Azzo.
Energimeerkningen er geeldende til d. 28. maj 2036.
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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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41 Klimaskaerm
Tag
Materiale og opbygning
Tagkonstruktionen er opbygget med to lag tagpap og trykfast isolering pa preefabrikerede huldeekelementer af
beton.
Pa tagterrassen over dele af butiksomradet er tagopbygningen den samme. Dog er tagterrassen belagt med
betonfliser pa fgdder.
Foto fra udfgrelsesperiode.
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

Materiale og opbygning

Facaden bestar af preefabrikerede betonelementer, der er isolerede og skalmurede med gule teglsten. Facaden er
opdelt med dilatationsfuger.

Facaden fremstar med udspring og recesser.

Store dele af facaden i stueetagen bestar af stgrre glaspartier - se afsnit herfor.

Ved beerende sgjler mellem vinduespartier, fremstar facaden med isolering og let beklaedning af farvet aluminium.
Der kunne registreres enkelte saltudtreek i teglfacader. Dette er normalt forekommende for nyopfgrte skalmurede
facader. Safremt det ikke aftager af sig selv inden, skal dette registreres ved 1-arsgennemgangen.

Der anbefales ingen aktion ifm. afleveringsforretningen.

Anbefaling

Ingen.

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

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

Materiale og opbygning

De stgrre glas partier i facaden er 3-lagsglas i aluminiums-systemrammer. Flugtvejsdgre til det fri er 3-lagsglas i
aluminiumsrammer. @vrige facadedgre fremstar som glatte, indfarvede staldgre.

Skydedgre i vindfang og ved flaskeautomat er af glas.

Porten ved vareindleveringen til det uopvarmede lager er en standard ledhejseport.

Anbefaling

Ingen.

Omkostninger for arbejdet | Evt bemaerkninger 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 og er aftrappede ifm. den naturlige
terreenstigning.

Fundamenter fremstar intakte og der kunne ikke registreres afvigelser i gvrige bygningsdele.

Sokler fremstar som pudsede letklinkeblokke.

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
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Terraendaek

Materiale og opbygning

Terreendaekket er in-situ stgbte, armerede betondeek pa trykfast isolering.

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

For foto henvises der til Indvendige arealer, gulve.
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42 Tekniske installationer
Varmeinstallation
Materiale og opbygning

Ejendommen opvarmes via fjernvarme.

Erhvervslejemalet er tilsluttet indirekte fjernvarme med veksler i blandeslgjfen ved tilslutningen.

Varmen fordeles i butik og det opvarmede lager via ventilationsanleeggets varmelegeme, der er etableret med
varmegenvinding.

Velfeerdsomraderne opvarmes via radiatorer og vindfanget er suppleret med et varmetaeppe.

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

Regnvand

Materiale og opbygning

Regnvand fra ejendommens primezere tage ledes til regnvandskloakeringen via tagbrgnde og udvendige
faldstammer.

Regnvand fra tagterrassen over den ene del af butiksomradet, ledes til regnvandskloakeringen ad skotrender under
beleegningen via tagbrgnde og indvendige faldstammer.

Regnvand fra facade og befzestede arealer ledes til regnvandskloakering via punkt- og linjedreen i terreen.
Regnvand er separeret fra spildevand.

Anbefaling

Ingen.

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

6-10 ar - kr. N/A
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Ventilation og kgl
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Materiale og opbygning

Erhvervslejemalet er forsynet med et stgrre ventilationsanleeg pa det indskudte deek i det varme lager.
Ventilationsanlaegget er etableret med varmelegeme og varmegenvinding, hvor varmen fordeles med fast og synlig

rerfering.

Der er etableret et mindre ventilationsanleeg til proceshandtering i velfeerdsomraderne og i ventilationsrummet.
Erhvervslejemalet er ikke forsynet med kgl.
Montrekgl er placeret i det kolde lager og driftes af lejer.

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

Spildevand og sanitet
Materiale og opbygning

Der er i vddrum etableret gulvaflgb som standardinstallationer af rustfrit stal og rgrfgring i plast.
Sanitet bestar af kummer og vaske af glaseret porceleen. Udslagsvasken i det varme lager er af stal.
Spildevandsledninger lgber under terraen og terreendaek og er separeret fra regnvand.

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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Brugsvand
Materiale og opbygning
Brugsvand leveres fra den lokale leverandgr.

Det kolde brugsvand fordeles direkte og det varme brugsvand fordeles via veksler i blandeslgjfen.
Brugsvandsinstallationer bestar af forkromede armaturer.

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

Materiale og opbygning

Elektricitet forsynes af den lokale elleverandgr via central tilslutning i erhvervslejemalets hovedtavle.
Belysning er nedstroppede lysarmaturer med LED i butiks- og lageromrader.

Belysning i velfeerdsomraderne bestar af faste lysarmaturer med LED i det nedhzengte loft.

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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43 Indvendige forhold
Indvendige dgre

Materiale og opbygning
Indvendige dgre er generelt glatte, malede dgre, der overholder krav jf. BSR.

Dgr mellem koldt og varmt lager er en stalder, der er Klassificerede som facadeder, tilsluttet ABDL.

Anbefaling

Ingen.

Omkostninger for Evt. bemeerkninger Vurderet stand, generelt
arbejdet

0-2 ar - 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 badevaerelse / toiletter fremstar med hvide keramiske klinker.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for Evt. bemeaerkninger Vurderet stand, generelt
arbejdet

0-2ar - kr. God

3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A

FOTO
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Lofter

Materiale og opbygning
Lofter fremstar i butik og lager som synlige konstruktioner.
Lofter i velfeerdsomrader fremstar som nedheengte lofter af kvadratiske mineraluld i skinnesystem.

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for Evt. bemeerkninger Vurderet stand, generelt
arbejdet

0-2 ar - kr. God

3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO

Gulve
Materiale og opbygning

Gulve fremstar af keramiske klinker i hele lejeméalet med undtagelse af kontorarealer, hvor gulve fremstar med
teeppefliser og i det uopvarmede lager, hvor gulve fremstar med stgvbundet beton

Anbefaling

Ingen

Omkostninger for Evt. bemeerkninger Vurderet stand, generelt
arbejdet

0-2ar - kr. God

3-5ar - kr. Risikovurdering

6-10 ar - kr. N/A
FOTO
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44 Brand og sikring

Passiv brandsikring

Materiale og opbygning
Den passive brandsikring sker ved strategisk opdeling ejendommen i brandceller og -sektioner, teetninger og
brandspjeeld ved gennemfgringer samt ved tydelig skiltning af flugtveje.

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

Aktiv brandsikring
Materiale og opbygning
Den aktive brandsikring bestar af automatisk de¢rlukning (ABDL)

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
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45 Udvendige forhold
Udvendige arealer
Materiale og opbygning
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De udvendige arealer er mod vejen befeestede med kvadratiske betonfliser opdelt med chaussesten.
Mod garden er terreenet belagt med asfalt.

Foto er fra anleegsfasen.

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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@konomi
I neerveerende afsnit beskrives de gkonomiske konklusioner for gennemgangen af
Ejendommen

Istandsaettelsesarbejder og anbefalede tiltag er angivet ud fra Byggeomkostningsindeks
for boliger 4. kvt. 2025 til indeks 119,3. (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.

Der er for neerveerende ejendom ingen anbefaling om istandseettelsesarbejder.
Anbefalede tiltag
Anbefalede tiltag kan veere energimaessige 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
INGENIZR'NE A/S har gennemfgrt en Teknisk Due Diligence pa adressen Kggevej 116A,
st. 4000 Roskilde den 17. april 2026.

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 Jonas Frgslev, Blue Capital.

Naerveerende rapport er udarbejdet af INGENI@R'NE udelukkende til brug for K/S
Roskilde, Kggevej-Ringparken.

Rapporten i brudstykker eller i sin helhed ma ikke anvendes af andre end K/S Roskilde,
Kggevej-Ringparken, uden seerlig, skriftlig aftale med INGENIZR'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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ﬁ*\\ Roskilde Kommune BBR-meddelelse

Milje og Byggesag, Ejendomsdata Oplysninger fra Bygnings- og Boligregistret

Afsender
il . Milje og Eje
Radhusbuen 1, Postboks 100, 4000 Roskilde

Ejendomsnummer (BFE-nr.): 100625673
Udskriftsdato: 24.08.2026

Denne BBR-meddelelse er hentet via selvbetjening.

Tilfejelser eller rettelser bedes oplyst til kommunen pa: retdinbbr@roskilde.dk eller tif. 46 31 30 00.
Ejere af eiendommen 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.): 100625673, Ejerlejlighedsnummer: 1

Moderejendoms ejendomsnummer (BFE-nr.): 5308357

Ejendommen bestar af: 2 enheder

Tinglyst areal fra Matriklen: 1200 m?

Ejendommen har tidligere haft eller vaeret en del af kommunalt ejendomsnummer: 265-4357

Oplysninger om ejerlejlighed
Enhed: Kegevej 116A

Enhedens anvendelse: Enhed til detailhandel (kode 322)
Kokkenforhold: Ingen fast kogeinstallation (kode H)

Enhedens samlede areal: 1200 m* | Antal vandskyllende toiletter: 1
heraf Enhedens boligareal: 0m?
heraf Enhedens erhvervsareal: 1200 m?

Areal af aben altan/tagterrasse: 0m?

Enhedens supplerende varme: Ingen oplysning registreret

Enhed: Ringparken 23, st
Enhedens anvendelse: Enhed til lager (kode 323)
Kokkenforhold: Ingen fast kogeinstallation (kode H)

Enhedens samlede areal: 75 m?
heraf Enhedens boligareal: 0m?
heraf Enhedens erhvervsareal: 75 m?

Areal af aben altan/tagterrasse: 0m?

Enhedens supplerende varme: Ingen oplysning registreret

Oplysninger om bygning tilknyttet ejerlejlighed

Bygning 1

Bygningens anvendelse: Etagebolig-bygning, flerfamiliehus eller to-familiehus (kode 140)
Opforelsesar: 2026

Om-/tilbygningsar: Ingen oplysning registreret

Antal etager: 6

BBR-meddelelse Udskriftsdato: 24.08.2026
Ejendomsnummer (BFE-nr.): 100625673 Side 1 af 5
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Beliggenhed

Adresse: Ringparken 1, 4000 Roskilde

Matrikelnummer: 10fe, Ejerlavsnavn: Vestermarken, Roskilde Jorder (ejerlavskode 2000355)
Kvalitet af koordinatszet: Sikker geokodning (kode 1)

Materialer
Ydervaegsmateriale: Mursten (kode 1)
Tagdaekningsmateriale: Tagpap med lille haeldning (kode 1)

Varmeforsyning
Bygningens varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme (kode 1)

Arealer i grundplan
Bebygget areal: 3005 m?
Overdaekket areal: 66 m?

@vrige oplysninger
Byggeskadeforsikringsselskab: Ingen byggeskadeforsikring (kode 0)
Omfattet af byggeskadeforsikring: Bygningen er opfert som selvbyg (kode 11)

BBR-meddelelse Udskriftsdato: 24.08.2026
Ejendomsnummer (BFE-nr.): 100625673 Side 2 af 5
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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
skellenes ngjagtige placering falder ikke altid sammen

vises med prikker samt B1 for Bygning 1, T1 for Teknisk med haekke m.m. pa luftfotoet. Se www.matriklen.dk.
anlaeg 1 osv.

Bygninger og tekniske anlaeg, der er registreret i BBR,

Luftfoto optages om foraret, og de hvide bygningsomrids
Hvis prikken er red, er der brug for ejers medvirken til at tegnes pa baggrund heraf. Derfor kan der ses
flytte 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.

- -

[ e || T

E

|
20m @geadanmark é}oodalaslylclsun Klimadatastyrelsen
Forkortelser Prikker pa kortet Streger i kortet
B# Bygning # @ Bygning/teknisk anlaeg er sikkert placeret === Ejendom
T#  Teknisk anleeg # ® Bygning/teknisk anlaeg er usikkert placeret Matrikelskel
NY  Nybyggeri % Bygning pa fremmed grund Bygningsomrids
BBR-meddelelse Udskriftsdato: 24.08.2026
Ejendomsnummer (BFE-nr.): 100625673 Side 3 af 5
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Om BBR-meddelelsen

BBR-meddelelsen er en udskrift af de aktuelle
oplysninger, som er registreret om en ejendoms
bygninger, boliger og tekniske anlaeg i Bygnings- og
Boligregistret (BBR).

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

Ejers oplysningspligt

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

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

Ved keb af ejendom eller ved eendringer vedrerende
bygnings- og boligforhold samt tekniske anlaeg er det
ekstra vigtigt at veere 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.

Sarlige oplysninger

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

For nyere bygninger stammer oplysningerne i BBR
primeert fra byggesagsbehandlingen. For zeldre
bygninger stammer oplysningerne typisk fra nuvaerende
eller tidligere ejere af en ejendom.

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 beseg 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)
(lovbekendtgerelse nr. 797 af 6. august 2019).

Der kan gives en bade 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 en ejerlejlighed kraever blandt andet disse
oplysninger opmaerksomhed:

« Samlet boligareal

« Samlet erhvervsareal

« Areal af aben altan eller tagterrasse
« Supplerende varme (kodeliste)

« Antal badevzaerelser

« Antal vandskyllende toiletter

« Antal vaerelser

Nogle oplysninger i BBR registreres med en kode.

Oversigt over koder kan ses pa www.bbr.dk/kodelister.

Tinglyst areal

Ejerlejlighedens tinglyste areal registreres ikke i BBR,
men vises pa BBR-meddelelsen. Ejerlejlighedens
tinglyste areal er ofte forskelligt fra boligarealet i BBR,
fordi arealerne opgeres efter forskellige principper.
BBR's boligareal kan fx inkludere en andel af bygningens
adgangsareal.

Areal af aben altan

Det samlede areal af abne altaner og tagterrasser, som
ejerlejligheden har eneadgang til. Ejer har ikke
oplysningspligt i forhold til denne oplysning, der dog kan
oplyses frivilligt.

Supplerende varme
Fast varmeinstallation, der supplerer ejerlejlighedens
opvarmning, fx en braendeovn.

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

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

Antal varelser
Antal rum, der kan anvendes som veerelser til beboelse,
erhverv eller en kombination heraf.

BBR-meddelelse
Ejendomsnummer (BFE-nr.): 100625673

Udskriftsdato: 24.08.2026
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Registrering i BBR
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En ejerlejlighed i BBR er typisk én enhed, der er en bolig
i en etageejendom eller fx et erhvervslejemal.

| BBR registreres oplysninger om ejerlejligheden og
bygningen, som ejerlejligheden ligger i:

Enhed

En enhed ligger inde i en bygning og har typisk sin egen
selvsteendige adresse. Pa enheden registreres fx
enhedens anvendelse, bolig- og erhvervsareal, kekken-,
toilet- og badeforhold samt antal vaerelser.

En enhed i BBR kan vaere opdelt i flere ejerlejligheder, fx
hvis to ejerlejligheder er lagt sammen

Arealer i BBR

En ejerlejlighed kan ogsa vaere opdelt i flere enheder i
BBR, fx en lejlighed med tilknyttet garage.

Bygning

En bygning pa ejerlejlighedens BBR-meddelelse er den
bygning, som ejerlejligheden ligger i, typisk en
etageejendom. Pa bygningen vises enkelte oplysninger,
fx bygningens anvendelse, varmeinstallation,
opferelsesar samt ydervaegs- og tagdeekningsmateriale.

Yderligere oplysninger om bygningen kan findes pa
moderejendommens BBR-meddelelse.

En bygning kan ogsa veere en del af selve
ejerlejligheden, fx en garage.

Arealer i BBR males til ydersiden af ydervaeggene. Det
vil sige inklusive arealer af alle veegge. Areal af vaegge
mellem boliger deles ligeligt. Arealer males i niveau med
feerdigt 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, interne 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 feelles
boligarealer i boligarealet.

Bebygget areal

Det areal, som bygningen fylder pa grunden set oppefra.
Tagudhzeng 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 reguleere 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 keelderen. Arealer i krybekaeldre
medtages ikke.

BBR-meddelelse
Ejendomsnummer (BFE-nr.): 100625673

Udskriftsdato: 24.08.2026
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