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1. BAGGRUND OG FORMÅL 
1.1 Gennemgang og Rapport 

1.1.1 Kromann Reumert har som advokat for Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Kometvej ('BC' hhv. 'Køber') bistået med rådgivning i forbindelse med BC/Købers erhver-
velse af ejendommen matr.nr. 1235b Brunde, Rise, beliggende Kometvej 3B, 6230 Rødekro ('Ejendommen').  
 

1.1.2 BC/Køber har erhvervet Ejendommen i henhold til betinget købsaftale ('Købsaftalen') dateret den 23.12.2015 indgået med TKD Projekt A/S, CVR-nr. 18 26 04 76 
('Sælger'). Handlen er på tidspunktet for udarbejdelse af Rapporten ikke endelig og Sælger er således fortsat tinglyst ejer af Ejendommen.  
 

1.1.3 Vi er blevet anmodet om at udarbejde denne juridiske redegørelse ('Rapport') vedrørende Ejendommen. Rapporten er baseret på materiale modtaget fra Sælger i 
henhold til den som Bilag 1 vedhæftede dokumentoversigt ('Dokumentationen'). Rapporten, herunder særligt afrapporteringen i pkt. 2, indeholder kun de væsentligste 
observationer og bemærkninger konstateret inden endeligt køb af ejendommen. En lang række af disse forhold er efterfølgende afklaret. I det omfang dette er tilfældet 
vil oplysning herom fremgå specifikt af de relevante punkter i afrapporteringen.  
 

Vores gennemgang og Rapporten omfatter bl.a.:  
 

• Ejendommens juridiske status og beskrivelse 
• Ejerforhold og hæftelser 
• Servitutter, byrder og planforhold 
• Offentlig vurdering og skatter/afgifter 
• Lejekontrakt inkl. allonge(r) 
• Købsaftalen 

 

Undtaget fra gennemgang 
 
Vi gør særligt opmærksom på, at vi ikke har gennemgået eller rådgivet om Ejendommens tekniske, geotekniske, vedligeholdelsesmæssige eller forureningsmæssige 
forhold samt om kommercielle, skatte- og afgiftsmæssige (bortset fra ejendomsskatter), drifts- og regnskabsmæssige forhold, budget- og forsikringsmæssige forhold 
samt finansierings- og hæftelsesmæssige forhold,  ligesom vi heller ikke har haft lejlighed til at besigtige Ejendommen og derfor ikke har haft mulighed for at vurdere 
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bygningens position i forhold til forsyningsledninger, byggelinjer og lignende samt hvorvidt Ejendommen er lovligt opført, indrettet og benyttet. BC/Køber er forud for 
købet anbefalet, at søge bistand på de nævnte områder, herunder at lade gennemføre en byggeteknisk gennemgang af Ejendommen. 
 
Endelig har vi ikke foretaget nogen vurdering eller undersøgelse af markedslejeniveauet for lejemålet på Ejendommen samt lejers bonitet.   

 
Rapportens struktur 
 
Rapporten er udarbejdet med kortfattede bemærkninger, idet vi alene har beskrevet forhold, som er problematiske eller væsentlige for Køber. Rapporten 
udgør således ikke en beskrivende analyse af Ejendommens forhold.  
 
Vi opbevarer notater fra gennemgangen af Dokumentationen og kan efterfølgende besvare spørgsmål og skaffe yderligere oplysninger om bestemte for-
hold, såfremt der er behov herfor.  
 
Juridisk undersøgelse 
 
Vi har gennemført en rent juridisk undersøgelse med henblik på at fokusere på (i) forhold, der måtte afholde en køber fra at erhverve Ejendommen, (ii) 
forhold, der i væsentlig grad måtte påvirke en købers fastlæggelse af prisen og vilkårene for handlen, samt (iii) andre forhold af væsentlig betydning for en 
køber. 
 
Rapporten er baseret på følgende forudsætninger: 

 
• at det materiale og de aftaler, der er stillet til vores rådighed, er nøjagtige og fuldstændige genparter af det originale materiale og/eller aftaler, 

 
• at materialet og/eller aftalerne er behørigt autoriserede og gyldigt udfærdigede af den pågældende part med den fornødne habilitet til at indgå 

og opfylde materialet og aftalerne, og 
 

• at det materiale og de oplysninger, der er stillet til vores rådighed, er og vedbliver at være præcise og fuldstændige og ikke på nogen måde 
vildledende, samt at materialet ikke er blevet ændret eller tilbagekaldt. 
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2. AFRAPPORTERING 
2.1 Vi har nedenfor sammenfattet vores væsentligste observationer og bemærkninger til den af Sælger fremlagte dokumentation. 

2.2 Ejendommens juridiske status og beskrivelse  

2.2.1 Køber har erhvervet ejendommen matr.nr. 1235b Brunde, Rise, beliggende Kometvej 3B, 6230 Rødekro, med overtagelse den 1.3.2016 ('Overtagelsesdagen'). Der er tinglyst 
endeligt skøde til og K/S Jysk Detail, Kometvej, uden præjudicerende retsanmærkninger ifølge den indgåede købsaftale. 
 

2.2.2 Endelig adkomst afventer afslutning af Købers finansiering, herunder tinglysning af nye belåningspantebreve. 
 

2.2.3 Ejendommen, der er en erhvervsejendom, er overdraget med de faste installationer og indretninger, som fremgår af lejekontrakt med Harald Nyborg A/S inkl. bilag samt alle 
de på grunden i øvrigt værende indretninger, anlæg og installationer. Sælger har som bygherre opført Ejendommen særligt til brug for lejer og overdraget Ejendommen fær-
digopført med lejekontrakt til Køber. 
 
Ejendommen er erhvervet som et nøglefærdigt byggeri, og omfatter derfor bl.a. samtlige nødvendige ydelser og arbejder til og med aflevering af et nøglefærdigt byggeri til 
Køber, inklusive for- og detailprojektering, evt. midlertidig og endelig ibrugtagningstilladelse, energimærke, myndighedsbehandling, grund- og byggemodning, samtlige tilslut-
ningsafgifter/bidrag/gebyrer, byggetilladelse, projektering og håndværksmæssig udførelse af det aftalte byggeri.  
 
Sælger afholder således samtlige udgifter til og med Ejendommens aflevering, herunder, men ikke begrænset til all-risk forsikring, byggepladsetablering- og drift, vinter- og 
vejrligsforanstaltninger, eventuel ekstra fundering, afhjælpning/bortgravning af miljøforurening/oprensning til formålet, entreprisearbejder- og materialer, belægninger, parke-
ringspladser, projektering, myndighedsbehandling, gebyrer og tilslutningsafgifter og i øvrigt alle udgifter til arbejdets færdiggørelse og aflevering. Enhver udgift vedrørende 
Ejendommens opførelse og indgåelse af lejekontrakt med lejer er således Køber uvedkommende. 
 

2.2.4 Købesummen er aftalt til kontant DKK 24.147.486 ('Købesummen').  
 

2.2.5 Købesummen tillægges ikke moms. Måtte SKAT kræve, at Købesummen tillægges moms er Køber forpligtet til at betale momsbeløbet til Sælger, dog tidligst, når Køber har 
modtaget momsbeløbet fra SKAT. I givet fald skal Køber transportere momskravet til Sælger.  
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2.2.6 Lejer er berettiget til 5 måneders lejefrihed. Denne lejefrihed betales af Sælger og Køber kan modregne dette beløb ved deponering af købesummen, hvilket er sket.  
 

2.2.7 Købesummen frigives til Sælger, når der foreligger endelig tinglyst adkomst uden præjudicerende retsanmærkninger til Køber, lejemålet er afleveret til lejer (Harald Nyborg 
A/S) uden væsentlige mangler (ikrafttrædelsesdagen er passeret) og Køber har modtaget en midlertidig ibrugtagningstilladelse, der alene indeholder mindre betydningsfulde 
anmærkninger eller endelig ibrugtagningstilladelse. Anmærkninger, der skyldes lejers forhold, indgår ikke som betydningsfulde i forhold til frigivelsen af købesummen. Såfremt 
der er uenighed om, hvorvidt et forhold er mindre betydningsfuldt eller ej, forsøges dette indledningsvist afklaret mellem Købers og Sælgers advokater. Ved fortsat uenighed 
afgøres spørgsmålet af en sagkyndig i medfør af reglen i ABT93 § 46. Købesummen er under frigivelse til Sælger. 
 

2.2.8 Sælger indestår for, at der meddeles endelig ibrugtagningstilladelse (er meddelt). Køber er berettiget til ved frigivelsen af købesummen at tilbageholde indtil DKK 200.000 
indtil fuldstændige as-build-tegninger, sædvanligt kvalitetssikringsmateriale, drifts- og vedligeholdelsesmanualer, energimærke, samt andet relevant materiale til brug for 
Ejendommens fremtidige benyttelse, reparation og vedligeholdelse samt bekræftede kopier af samtlige myndighedsgodkendelser, herunder byggetilladelse og endelig ibrug-
tagningstilladelse, er udleveret til Køber (er udleveret).  
 

2.2.9 Køber er berettiget til ved frigivelse af Købesummen at tilbageholde et beløb til udbedring af mangler konstateret ved afleveringsforretningen, såfremt disse ikke er udbedret 
på tidspunktet for frigivelse af Købesummen. Såfremt Køber og Sælger ikke kan opnå enighed om størrelsen af det beløb, der tilbageholdes, anvendes princippernes i ABT 93 
§ 45 og 46 til fastsættelse af beløbet. Eventuelle tilbageholdte beløb kommer til udbetaling i takt med udbedring af de konstaterede mangler og/eller udlevering af det mang-
lende materiale.  
 

2.2.10 Køber er berettiget til ved deponering af Købesummen yderligere at modregne et beløb på DKK 441.000, som udgør et rentekompensationsbeløb, der betales af Sælger til 
Køber, hvilket er sket. 

 
2.2.11 Sælger hæfter som udgangspunkt for mangler ved ejendommen i henhold til almindelige entrepriseretlige regler, jf. ABT 93. Køber har dog accepteret, at Køber mod at få 

transport i den af totalentreprenøren stillede entreprisegaranti samt indtræde i Sælgers rettigheder til at gøre mangelkrav gældende i forhold til totalentreprenøren, ikke kan 
gøre mangelkrav gældende mod Sælger i relation til Ejendommen. 
 

2.2.12 Der afholdes sædvanlig 1 og 5 års gennemgang med deltagelse af Sælger, totalentreprenøren og Køber. Sælger indkalder til 1 og 5 års gennemgang.  
 

2.2.13 Såfremt Køber uanset ovenstående gør krav gældende mod Sælger, kan dette alene ske, hvis Køber tilbagetransporterer retten til at gøre mangelkrav gældende over for 
totalentreprenøren og tilbagetransporterer entreprisegarantien.  
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2.2.14 Idet Ejendommen endnu ikke er selvstændigt vurderet, jf. pkt. 2.7, er Købesummen fordelt forholdsmæssigt på følgende måde med udgangspunkt i den gældende offentlige 

ejendomsværdi pr. m2 grundareal for hovedejendommen matr.nr. 1235a (oprindeligt matr,nr. 1235), hvorfra Ejendommen er udstykket sammenholdt med størrelsen af det 
købte grundareal for Ejendommen: 

Grund  DKK      553.000,00 
Installationer  DKK   2.415.000,00 
Bygninger  DKK 21.179.486,00 
 
I alt  DKK 24.147.486,00 

2.2.15 Sælger indestår pr. Overtagelsesdagen for, at Ejendommen lovligt kan anvendes til udlejning til lejer iht. lejekontrakten, at der ikke består uopfyldte krav fra det offentlige eller 
private vedrørende ejendommen, at der Sælger bekendt ikke påhviler ejendommen utinglyste rettigheder eller forpligtelser, bortset fra servitutter nævnt i pkt. 4, og at Sælger 
ikke har begæret ejendommen omvurderet eller indgivet klage over den fastsatte vurdering.  
 

2.2.16 Køber overtager evt. momsreguleringsforpligtelser på Ejendommen. 

2.3 Ejerforhold og hæftelser 

2.3.1 Ejendommens tinglyste ejer ifølge tingbogen var på tidspunktet for det betingede køb, Sælger, men Køber har nu tinglyst endeligt skøde med retsanmærkninger om Sælgers 
pantebreve.  
 

2.3.2 Køber er som led i overdragelsen af Ejendommen, berettiget til at overtage stempelrefusion fra pantebrevene tinglyst på Ejendommen, herunder afgiftspantebreve.  
 

2.3.3 Køber overtager de af Sælger på ejendommen tinglyste ejerpantebreve, store i alt DKK 15.678.000, mod til Sælger at erlægge 50 % af den tinglysningsregistreringsafgift, som 
ejerpantebrevene repræsenterer. Beløbet betales via refusionsopgørelsen. Køber forestår for egen regning transport af ejerpantebrevene mv., herunder betaler tinglysnings-
registreringsafgift for transport mv. Ejerpantebrevene betragtes ikke som præjudicerende i forhold til frigivelse af Købesummen, idet Sælger indestår for, at Sælger vil påtegne 
transportpåtegninger til Køber, når Køber anmelder disse til tinglysning. Dette gælder dog ikke så længe underpanthaver ikke er slettet eller underpanthaver ikke har tiltrådt 
købers overtagelse af ejerpantebrevene, herunder at underpant vil blive aflyst. 
 

2.3.4 Ejendommen er behæftet på følgende måde i prioriteret rækkefølge: 
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24.9.2015   Ejerpantebrev, underpantsat til Spar Nord Bank A/S          DKK 15.678.000 

2.4 Lejeaftale 

2.4.1 Ejendommen vil med virkning fra Overtagelsesdagen være udlejet i henhold til lejekontrakten med Harald Nyborg A/S og lejekontrakten skal være trådt i kraft senest på 
Overtagelsesdagen. Fra Overtagelsesdagen indtræder Køber i lejekontrakten som ny udlejer. Der er modtaget erhvervslejekontrakt af 28.4.2015 med allonge 1 af 4.11.2015. 
 

2.4.2 Køber er bekendt med lejekontrakten og allongen samt vilkårene heri, Ejendommens driftsudgifter samt Købers forventede nettoafkast.  
 

2.4.3 Ejendommen og dermed det lejede opføres og indrettes som anført i lejeaftalens bilag 2 (’Bygningsbeskrivelse Harald Nyborg Katalogmarked Rødekro’). 
 

2.4.4 Sælger oplyser, at den samlede årlige lejeindtægt pr. ikrafttrædelsestidspunktet (udskudt til 29.2.2016) for lejekontrakten med Harald Nyborg A/S andrager kr. 1.902.750,00 
ekskl. moms med tillæg af lejers indbetaling til administration, DKK 4.000. De årlige udgifter til administration og vedligeholdelse andrager pr. samme dato DKK. 71.541,00 
ekskl. moms. Ejendommens årlige nettolejeindtægt før forrentning udgør således DKK 1.835.209,00. Parterne er enige om, at administration udgør 1 1/2 % af årslejen og 
vedligeholdelse DKK 20 pr. m2 samt at disse beløb er faste i relation til beregning af Købesummen uanset om de faktiske omkostninger måtte afvige herfra.  
 

2.4.5 Såfremt nettolejeindtægten på Overtagelsesdagen, afviger fra det aftalte beløb på grundlag af de på Overtagelsesdagen kendte indtægter og udgifter, er det aftalt, at afvigel-
sen kapitaliseres med faktor 13,1579 (beregnet ud fra et afkast på 7,6 %).  
 

2.4.6 Købesummen er derfor beregnet som følger 1.835.209/7,6 %.  
 

2.4.7 Ved afvigelser af nettolejeindtægten reguleres beregningen tilsvarende.  
 

2.4.8 Sælger friholder Køber for ethvert berettiget krav, som lejer måtte rette mod Køber i anledning af eventuel forsinkelse med lejemålets ikrafttræden, mangler mv., der relaterer 
sig til tiden til og med ikrafttrædelsesdagen i lejekontrakten med lejer.  
 

2.4.9 Sælger transporterer til Køber lejegaranti fra Harald Nyborg A/S, stor DKK 1.189.218,70, på Overtagelsesdagen. Dette udestår og Sælger er af Køber anmodet om at berig-
tige forholdet. 
 

2.4.10 Køber overtager administrationen af Ejendommen pr. Overtagelsesdagen, men er ikke Sælger noget beløb skyldigt for evt. administration for tiden inden Overtagelsesdagen. 
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2.4.11 Lejeaftalen giver lejer ret til at træde tilbage fra lejeaftalen ved negative arealafvigelser inden lejeaftalens ikrafttræden, konkret ved et bygningsareal iht. endelig landinspektør-

opmåling på under 1.950 m2 ekskl. personalefaciliteter (vs. det projekterede bygningsareal på 2.150 m2 ekskl. personalefaciliteter), hvorfor Køber har betinget sit køb af 
Ejendommen af, at lejer ikke udnytter denne ret samt at lejeforholdet træder i kraft iht. lejeaftalens vilkår inkl. allonge 1. Der er afgivet erklæring fra lejer om at denne ret ikke 
udnyttes og at lejeforholdet er tiltrådt uden væsentlige mangler. 
 

2.4.12 Det lejede må ikke uden skriftlig aftale med udlejer anvendes til detailhandelsbutik med salg af Harald Nyborgs’s fulde varesortiment. 
 

2.4.13 Udlejer garanterer, at det lejede ved lejeforholdets ikrafttræden må tages i brug til den aftalte anvendelse. 
 

2.4.14 Lejer har efter ibrugtagning ethvert ansvar overfor offentlige myndigheder vedrørende det lejedes benyttelse og indretning. 
 
2.4.15 Fra lejers side kan lejeforholdet opsiges med 6 mdr. varsel til den første dag i en måned, dog tidligst 10 år efter ikrafttrædelsestidspunktet til ophør den 1.9.2026. 

 
2.4.16 Fra udlejers side kan lejeforholdet opsiges med 6 mdr. varsel til den første dag i en måned, dog tidligst 20 år efter ikrafttrædelsestidspunktet til ophør den 1.9.2036. 

 
2.4.17 Sælger har oplyst, at Ejendommen er frivilligt momsregistreret og at den gældende leje og visse øvrige ydelser i lejeforholdet således tillægges moms. 

 
2.4.18 Den til enhver tid gældende leje forhøjes hvert år pr. 1.3 med nettoprisindekset, dog min. 1,5% og maks. 3% af foregående års leje, første gang 1.3.2017.  

 
2.4.19 Lejer betaler ud over den aftalte leje driftsudgifter. Der er udarbejdet driftsbudget, bilag 3 til lejeaftalen. 

 
2.4.20 Lejer betaler el, vand og varme/varmt vand direkte til forsyningsværkerne med lejer som bruger. Det fremgår ikke af lejeaftalen om udlejer eller lejer har pligt til at tilmelde lejer 

som bruger, hvorfor udlejer opfordres til at sikre sig, at lejer tilmeldes som bruger.  
 

2.4.21 Indvendig vedligeholdelse påhviler lejer. 
 

2.4.22 Udvendig vedligeholdelse, herunder af grundareal, beplantninger, friarealer mv. påhviler lejer, mens bygningsvedligeholdelse, herunder facade- og tagkonstruktioner, påhviler 
udlejer.  
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2.4.23 Uanset den aftalte uopsigelighed har udlejer og lejer ret til at kræve den aftalte leje reguleret iht. erhvervslejelovens regler herom, dog kan der ikke ske lejeregulering i en 
periode på 10 år regnet fra lejeforholdets ikrafttræden (’fredningsperiode’). 
 

2.4.24 Lejer har ret til hel eller delvis fremleje til uændret benyttelse på sædvanlige vilkår.  
 

2.4.25 Lejer har i lejers uopsigelighedsperiode ret til at afstå lejeforholdet til samme anvendelse (detailhandel) på uændrede lejevilkår. I givet fald er lejer forpligtet til at indestå for 
betaling af den aftalte leje mv. som selvskyldnerkautionist. Overførsel af bestemmende indflydelse i det selskab, der er lejer, anses som afståelse. Lejer har efter uopsigelig-
hedsperiodens udløb sædvanlig afståelsesret til en af udlejer godkendt lejer. 
 

2.4.26 Det påhviler udlejer, at holde Ejendommens bygninger bygnings- og brandforsikret. Udgifter hertil opkræves som en driftsudgift. 
 

2.4.27 Lejer må ikke uden udlejers skriftlige samtykke foretage ændringer af bygningsmæssig karakter og udlejer kan ved samtykke kræve et depositum indbetalt til sikkerhed for 
evt. retableringsudgifter. 
 

2.4.28 Det lejede skal ved lejeforholdets ophør afleveres mangelfrit, velvedligeholdt og i samme stand som ved lejeforholdets begyndelse, bortset fra almindelig slid og ælde. Dog 
afleveres lejemålet med nymalede overflader, dvs. vægge, lofter og alt træværk. Særlige indretninger opsat af lejer kan udlejer kræve fjernet af lejer eller vælge at lade disse 
forblive i Ejendommen. Lejer kan ikke kræve vederlag for bygningsmæssige ændringer eller indretninger, som lejer har etableret og afholdt udgifterne til uanset om disse 
kræves retableret eller ej. 
 

2.4.29 Skiltning, flagning og anden form for reklame på Ejendommen må kun foretages med udlejers skiftlige godkendelse. 
 

2.4.30 Erhvervslejelovens regler er gældende for lejeforholdet i det omfang disse ikke er fraveget ved lejeaftalen.  

2.5 Servitutter 

2.5.1 Ejendommens servitutter gennemgås nedenfor, idet der tages udgangspunkt i servitutterne tinglyst på Ejendommen. 

19.10.2015 – Deklaration om vejret mv. (omfatter vejret for naboejendom matr.nr. 1235a, til udlagte private fællesveje på Ejendommen og ret til etablering af skrånings-
anlæg for matr.nr. 1235b samt ret til terrænregulering for ejeren af Ejendommen). 
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2.6 Planforhold 

2.6.1 Ejendommen er omfattet af Lokalplan R.3.2 for erhvervsområde Brunde i Rødekro, november 1994, der udlægger området til bl.a. forretningsvirksomhed, herunder detailhan-
del, hvilket udgør det planmæssige grundlag for opførelse af byggeriet på Ejendommen. Aabenraa Kommune har som led i sædvanlig byggesagsbehandling meddelt byggetil-
ladelse af 3.7.2015 til opførelse af ny erhvervsbebyggelse med salgs- og lagerlokale samt personalefaciliteter på Ejendommen. Desuden foreligger der planlovsdispensation 
fra den gældende lokalplan iht. reglerne om byggehøjde fra Aabenraa Kommune af 2.7.2015. En byggetilladelse og/eller senere ibrugtagningstilladelse vedrørende Ejendom-
men er ikke i sig selv et udtryk for, at Ejendommen er lovligt opført, indrettet og benyttet.  

2.7 Vurdering og skatter/afgifter 

2.7.1 Ejendommen er endnu ikke selvstændigt vurderet, idet denne er nyudstykket ligesom der er (ny)byggeri under opførelse på Ejendommen. 
 

2.7.2 Køber skal således afholde den ejendomsskat, som forholdsmæssigt påhviler Ejendommen på nuværende tidspunkt beregnet ud fra ejendomsskatten for den ejendom hvor-
fra Ejendommen er udstykket (hovedejendommen matr.nr. 1235a, Brunde, Rise, oprindeligt matr.nr. 1235). Der henvises herom til ejendomsskattebilletten for hovedejendom-
men samt til erhvervslejekontraktens, inkl. allonge 1, bilag 3. Det fremgår heraf, at lejer ud over basislejen skal betale (refundere) skatter og afgifter vedrørende Ejendommen 
til udlejer. 
 

2.7.3  Der er tinglyst endeligt skøde til og K/S Jysk Detail, Kometvej, uden præjudicerende retsanmærkninger ifølge den indgåede købsaftale. 
 

Århus, den 10. marts 2016 
Kromann Reumert 
 

     
Jacob Møller, advokat    Peter Hyldahl Ebbesen, advokat 
 

 


