ROSENDAL ARKITEKTER GL. BAGSVARDVE] 49 2800 LYNGBY TLF 5383.4587

SAG A/B Borups Plads
VEDR Vurdering af andelslejlighed

VURDERING AF ANDELSLEJLIGHED.

Andelsboligforening: A/B Borups Plads
Administrationskontoret
Borups Plads 28. st. Th.
2200 Kgbenhavn N

Andelshaver: Laura Tonder

Andelslejlighedens beliggenhed: Lundtoftegade 4. 3.tv, 2200 Kgbenhavn N
Andelsnummer 121

Kaelderrumsnummer 199

Tilstede ved vurderingen d. 04.06.2026 kl. 08.00 var :

Bestyrelsesmedlem Kenneth Madsen
Andelshaver: Laura Tonder
Radgiver: Steen Rosendal.

El-og vvs- installatgr deltog ogsa ved besigtigelsen.

Alle nedenstaende tal er oplyst af administrator 10.06.2026

Boligafgiften udggr for tiden kr. 3.290,00 pr. maned.
Altan kr. 200,00 pr. maned

A’ conto varme udggr for tiden kr. 490,00 pr. maned

A’ conto vand udggr for tiden kr. 210,00 pr. maned

Fzelles netvaerk kr. 53,00 pr. maned

Arbejdsdage kr. 50,00 pr. maned
| alt kr. 4.293,00 pr. maned
Andelsboligens stgrrelse jf. bilag 1 til vedteegterne § 6 kvm 70 .

Rav: 16.07.2026

Lejligheden er en 3 vaerelses andelslejlighed med 2 stuer mod gaden, vaerelse mod garden, nyt kgkken ,
nyt baderum og gang.

Boligens vedligeholdelsestilstand i henhold til Andelsboligloven:

Generelt:
Lejligheden fremstar generelt i fin stand. Lejligheden er mgbleret ved gennemgangen.

Entré:
El-maler med 2 grupper og HPFl-rele. Vaegge fremstar i ok stand,- malet. Plankegulv. Pudset loft.
Dgrtelefon.

Baderum:

Seelger har indrettet nyt baderum i 2019. Klinker pa gulvet. Fliser pa vaegge til loft. Seenket loft med spots.
Lavskylstoilet med indbygget cisterne. Lille vask. Indbygget brusearmatur. Unidraen. Foto af opmaling og
opkant fremsendt efter min gennemgang. Opkant er ok og den er fgrt med ind bag indfatning.
Indfatninger er ikke i tree og kan accepteres star pa gulvet. Naturlig ventilation. Defekt dgrhandtag

skal @ndres. Beregning af overholdelse af myndighedskrav om max 4,9% ekstra belastning af etagedak
fremvist.
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ROSENDAL ARKITEKTER GL. BAGSVARDVE] 49 2800 LYNGBY TLF 5383.4587

SAG A/B Borups Plads
VEDR Vurdering af andelslejlighed
Kgkken:

Saelger har indrettet nyt kgkken i 2019. Hvide fronter. Traebordplade. Pudset loft. Hvidmalet plankegulv.
Stor vask .Malede vaegge. Dgr er i keelderen. Emhaette med recirkulation. Lgse elkogeplader. Kgleskab.
Vaskemaskine. Aquastop og spulehane.. Vandhane med bruser. Ingen aftraek set,- skal retableres.

Vaegge: Vaegge fremstar med filt pa alle flader.

Dgre:
Gamle fyldningsdgre, der er malede. Der er glas i dgr mod kgkken og baderum.
Dor til stue fra gang , samt dgr til kekken mangler.

Lofter:
Pudsede lofter er de i rimelig stand .
Flamingoplader i loftet gang, kskken og wc-rum skal fiernes af kgber.

Vinduer:

Nyere vinduer med koblede rammer opsat mod gaden og med termoglas mod garden.
Altandgr i kgkken . Ingen mangler beset.

Gulve:

Gulve i stuer, gang og i vaerelse er oprindelige plankegulve med lud.
Gulvet i kpkken er oprindeligt plankegulve hvidmalet.
Gulv i baderum er med klinker og uden besete mangler.

El-installation:
Gamle el-installationer med stofledninger, der er fornyet med kontakter flere steder.
HPFl-relze. Flere nye gl. kontakter og med skjulte fgringer . Se ogsa El-synsrapport

VVS- installation:
Se VVS-synsrapport.

@konomi:
Der er taget udgangspunkt i tidligere vurdering fra 2019 .

Ulovlige forhold:
Forhold som szelger skal udbedre inden salg kan godkendes af foreningen
Abning af aftraek i kgkken

Overdragelsesgrundsummen opggres som fglgende:

Andelsgrundveerdien pr. d. d. er:
21.600,- kr./ kvm x 70 kr. 1.512.000,-

Andelshaver har fra d.d. 14 dage til kommentering og opf@lgning pa rapportens patalepunkter.

Efter denne dato foretages kun sendringer i rapporten efter medgaet tid.

Fakturaer der gnskes medtaget som forbedringer skal vaere os i haende senest 2 uger efter vurderingen.
Belgbet er uden beregning af honorar for rapport samt gebyr til andelsboligforeningen.

Med venlig hilsen  Steen Rosendal.

SR/mb/F:\SR PROJEKTER\Borups plads\Lu-4-st.tvB.doc
17. juli 2026
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ROSENDAL ARKITEKTER GL. BAGSVARDVE] 49 2800 LYNGBY TLF 5383.4587

SAG A/B Borups Plads
VEDR Vurdering af andelslejlighed
Vurdering af forbedringer og lgsere
Oprindelig %
Pos. Nr. [Skema A. Arbejde udfert af tidligere andelshavere: veerdi Veerdi
Arbejdets art
A1 Ingen
Forbedringsarbejder i alt tidligere szlger: 0
Pos. Nr. [Skema B. Arbejder udfart af seelgende andelshaver:
B.1 Bad. Nyt baderum. Opsat 2019. Afskrivning 25 ar. 109.375 89% 97.344
B.2 Tidligere afslag i kagbspris til etablering af baderum. -30.000 89% -26.700
B.3 Bad. Fliser. Leweret 2019. Afskrivning 20 ar. 3.888 82% 3.188
B.4 Bad. Bruser,trykknap. Leweret 2019. Afskrivning 20 ar. 3.155 82% 2.587
B.5 El-arbejder. Leveret 2019. Afskrivning 20 ar. 17.722 82% 14.532
B.6 Fuldspartling og filt pa alle vaegge. Udfert 2019. Afskrivning 15.000 82% 12.300
B.7 Nyt kekken. Opsat 2020. Afskrivning 20 ar. 26.566 88% 23.378
B.8 Kgkken. VVS til rerferinger Opsat 2020. Afskrivning 20 ar. 3.239 88% 2.850
Forbedringsarbejder i alt: 129.479
Pos.Nr. [Skema C: Lagsgre tilpasset, som kagber skal overtage
C.1 Emhaette. Leveret 2020. Afskrivning 10 ar. 1.918 55% 1.055
Tilpasset losore i alt 1.055
Skema D: Lasare, som det star kaber frit for at kabe eller
Pos.Nr. [undlade
D.1 Vaskemaskine. Leweret 2019. Afskrining 10 ar. 4.496 45% 2.023
D.2 Kgleskab. Leveret 2020. Afskrivning 10 ar. 3.999 55% 2.199
D.3 Skabe. Ikke fastgjorte. Opsat 2019. Afskrivning 20 ar. 5.000 87% 4.350
Losore i alt: 8.573
Pos.Nr. [Skema 4. Summation
A Arbejde udfert af tidligere andelshaver 0
B Arbejde udfert af saelgende andelshaver 129.479
C Tilpasset losgre 1.055
Forbedringsarbejde i alt: 130.534
D Losgre 8.573
E Tilbagehold indtil aftreek i kekken er abnet. 800
E1 Tilbagehold indtil derhandtag pa der til bad er lavet 1.200
Samlede fradrag i alt 2.000
F Tilleeg
G Tillaeg/tilbagehold i alt 137.107
H Lasgre og forbedringsarbejder incl. tilleeg/tilbagehold i alt 137.107
I Lasere og forbedringsarbejder excl. tilleg/tilbagehold i alt 139.107
Andelsgrundpris 21.600,- x 70 1.512.000
Forbedringer uden Igsgre og uden fradrag 130.534
[Samlet pris for andelslejligheden 1.642.534]
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ROSENDAL ARKITEKTER GL. BAGSVARDVE] 49 2800 LYNGBY TLF 5383.4587

SAG A/B Borups Plads
VEDR Vurdering af andelslejlighed

Generel orientering til bestyrelsen, samt salger (andelshaver) og kgber:

- Der er her vedlagt vurdering af vaerdien af forbedringer, tilpasset inventar og l@sgre i andelslejligheden.

- Vurderingen omfatter kun en stillingtagen til vaerdien af forbedringer m.v. i overensstemmelse med den praksis for vurderinger, som bygger
pa andelsboliglovens bestemmelser, og som ngjere er beskrevet i ABF-handbogen.

- Vurderingen er ikke en tilstandsrapport for vedligeholdelsesstanden i andelslejligheden eller eiendommen.

- El-, gas-, vand- og aflgbsinstallation er ikke kontrolleret.

- Vedligeholdelsen er kun besigtiget generelt og overordnet, saledes at der er taget stilling til (jfr. lovens § 5, stk. 1) om lejligheden
er i god, normal eller darlig stand.

- Der er saledes ikke efterset for eventuelle mangler. Men hvor mangler er blevet opdaget, er de navnt, og konsekvensen af
manglerne er prissat i vurderingen.

- Vurderingen traeder saledes ikke i stedet for det eftersyn som andelsboligforeningens bestyrelse under alle omstaendigheder skal
(bor) foretage, for at kontrollere at andelshaveren har afleveret lejligheden i en stand, der er i overensstemmelse med
foreningens vedtaegter.

- Jeg star naturligvis til radighed for boligforeningen og szelgeren for efterfalgende besvarelse af spgrgsmal om eventuelle
uklarheder i vurderingen, men jeg kan desvaerre ikke ogsa patage mig at yde nogen form for yderligere radgivning til kebere om
forstaelse af vurderingsprincipper, prisfastsattelser, bygningsreglementsbestemmelser og lignende.

- Sadan yderligere radgivning er en ekstraydelse som der skal treeffes saerlig aftale om, og som skal betales efter seedvanlige honorarregler.

- Det henstilles derfor til boligforeningen, at den informerer kaberen herom.

Serligt til bestyrelsen:
- Vurderingen er udfgrt som standardvurdering for foreningen, idet vurderingsmanden er foreningens radgiver i vurderingen.
- Jeg er gaet ud fra almindelig praksis for vurdering af forbedringer i andelslejligheder.
- Safremt boligforeningen har saerlige regler eller praksis, er det Jeres ansvar, at jeg pa forhand er blevet informeret herom.
- Det er saledes op til bestyrelsen at tage stilling til, om den vil felge mit forslag til vaerdiansaettelse af forbedringer.
Hvis bestyrelsen vaelger at aendre et eller flere tal i vurderingen, i nedadgaende eller opadgaende retning, skal/ber | sgrge for, at jeg bliver
orienteret om Jeres rettelse, saledes at jeg kan have et notat herom liggende i sagen.
- Safremt der er uklarheder i vurderingen, ber vi naturligvis drefte disse uklarheder, inden | godkender vurderingen.

Seerligt til saelger:

- Vurderingen er udarbejdet pa grundlag af de oplysninger som du selv har givet mig, da jeg var pa besigtigelse i lejligheden, og efter den
praksis der er gaeldende for prisfastseettelse af forbedringer i andelsboliger.

- Den geeldende praksis bygger pa mange ars udvikling, og er neermere beskrevet i ABF's handbog. Handbogen ber forefindes hos
andelsboligforeningens bestyrelse, men kan i mange tilfaelde ogsa lanes pa bibliotekerne.

- En forbedring kan efter andelsboliglovens § 5 stk. 9 overdrages fra saelger til keber, til den rimelige pris, som forbedringen har pa
overdragelsestidspunktet, nar der tages hensyn til forbedringens oprindelige anskaffelsespris, og nar der foretages nedskrivning pa grund
af alder og slidtage.

- De nedskrivninger der foretages, sker pa grundlag af nogle nedskrivningskurver, som bygger pa geeldende praksis.

- Hvis der i vurderingen er gjort fradrag for mangler eller manglende vedligeholdelse, kan du som hovedregel ikke sendre ved denne
afgorelse.

- Hvis der er gjort tilbageholdelse, for manglende udfgrelse eller manglende faerdiggerelse, skal du sgrge for at de anfgrte mangler bliver
afhjulpet snarest muligt, og derefter feerdigmelde til bestyrelsen, sadan at tilbageholdelserne kan blive frigivet. Kun hvis bestyrelsen er i tvivl
om afhjeelpningen er i orden, skal jeg involveres igen.

- Hvis du har indsigelser over min vurdering, skal du klage via bestyrelsen, og ikke direkte til mig.

- Kaber er forpligtet til at overtage dine forbedringer og det tilpassede lgsgre.

- Kgber har lov til at naegte at overtage det Igse inventar. Hvis kaber ikke vil overtage inventaret, ma du ikke naegte at seelge lejligheden til
kgberen, og du ma selv sgrge for at fierne disse lgsoredele.

Seerligt til keber:

- Vurderingen af forbedringer m.v. tager stilling til forbedringsarbejder i et genbrugshus, og der er saledes ikke tale om, at alle
arbejder skal vaere fejlfri og uden slid.

- Der er ikke udarbejdet nogen tilstandsrapport for lejligheden eller eiendommen. Der kan saledes godt vaere mangler i lejligheden,
som ikke er opdaget og registreret.

- Abenlyse og vasentlige mangler, som kunne konstateres ved min besigtigelse er nzevnt i vurderingsrapporten, og der vil vaere
afsat et skensmaessigt fastsat fradragsbelgb til afhjeelpning af manglen.

- Vurderingen er udarbejdet efter den praksis der er gaeldende for prisfastsaettelse af forbedringer i andelsboliger.

- Den geeldende praksis bygger pa mange ars udvikling, og er neermere beskrevet i ABF's handbog. Handbogen ber forefindes hos
andelsboligforeningens bestyrelse, men kan i mange tilfeelde ogsa lanes pa bibliotekerne.

- En forbedring kan efter andelsboliglovens § 5 stk. 9, overdrages fra saelger til kaber, til den rimelige pris, som forbedringen har pa
overdragelsestidspunktet, nar der tages hensyn til forbedringens oprindelige anskaffelsespris, og nar der foretages nedskrivning pa grund
af alder og slidtage.

- De nedskrivninger der foretages, sker pa grundlag af nogle nedskrivningskurver, som bygger pa geeldende praksis.

- Du ma ikke forveksle nedskrivningerne med den nedskrivning som man kunne teenke sig anvendt inden for andre gkonomiske transaktioner
i samfundet.

- Hvis du mener at der er poster i vurderingen der er for hgje, skal du ggre indsigelse over for seelger og bestyrelse. Du skal have en konkret

"mistanke”, og det er ikke nok, at du blot synes at prisen er hgjere end du havde teenkt dig.

Min rolle i vurdering af forbedringer i lejligheden er afsluttet med at jeg har afleveret vurderingen til bestyrelsen, og det hjeelper dig saledes
ikke, at du forsgger at ringe til mig. Jeg kan ikke hjeelpe dig, uden om bestyrelsen, men jeg kan naturligvis se pa sagen igen, hvis
bestyrelsen anmoder mig derom.

Hvis du reelt og serigst mener, at du har givet for meget for forbedringer (eller andelsveerdien), kan du i henhold til andelsboliglovens

§ 16, stk. 3, kraeve at fa det for meget betalte belgb tilbage. Dette krav skal seedvanligvis afgeres ved en domstol, og det kraever derfor at
du henvender dig til en kyndig advokat om problemet.

Dit krav om tilbagebetaling skal veere indbragt for retten, senest 6 maneder efter at du har konstateret at du har givet for meget, det vil
naesten altid veere fra den dato, hvor du har overtaget lejligheden.

Vurderingen ma ikke anvendes eller distribueres til uvedkommende uden mit skriftlige tilsagn. DAMNSKE
Steen Rosendal Arkitekt Rosendal-Arkitekter ARKITEKT
VIRKSOMHEDER
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