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2 PRÆSENTATION AF EJENDOMMENE 

Ejendommene udgøres af to dele af følgende matrikel, der skal udstykkes i tre selvstændige 
matrikler: 
 
Matr.nr. 102b, Nymarken, Roskilde Jorder beliggende industrivej 58, 4000 Roskilde  
 
Den samlede ejendoms tinglyste areal udgør 3.830 m2. 
 
Der erhverves ved handlen del nr. 11 og 12 i henhold til Udstykningsrids af 21. december 
2018 fra LIFA, der imidlertid ikke er gennemført endnu. Handlen er således betinget af den 
pågældende endelige udstykning, hvilket der er taget hensyn til i købsaftalen. 
 
 
Ejendommenes grundareal vil udgøre: 

 
Matrikel 

 Grund-
areal 

Vej-
a-
real 

Del 11 af matrikel 
102b, Nymarken, Ros-
kilde Jorder 
 

 855 m² 0 
m²  

Del 12 af matrikel 
102b, Nymarken, Ros-
kilde Jorder 

 1.329 
m² 

0 
m² 

  
 Ejendommenes etageareal udgør efter landinspektøropmåling (bilag 1.2.1): 
  

Matrikel To-
talt 
areal 

Forde-
ling 

Va-
re-
gård 

Del 11 af matrikel 
102b, Nymarken, 
Roskilde Jorder 
 

1.009 
m² 

heraf 1. 
sal 289 
m² 

136 
m²  

Del 12 af matrikel 
102b, Nymarken, 
Roskilde Jorder 

1.270 
m² 

heraf 1. 
sal 59 
m² 

106 
m² 

 
Vi gør opmærksom på, at det anførte grundareal af del 12 afviger med 12 m2 i opadgående 
retning fra det areal, der fremkommer, hvis man lægger totalarealet og varegården sammen 
og fratrækker det indskudte dæk på 59 m2. 
 

3 TINGBOGSOPLYSNINGER 

3.1 Adkomst 
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Adkomsthaver i henhold til tingbogsattester dateret den 9. januar 2019 er Roskilde Retail 
P/S, CVR nr. 38708899 (Sælger). 
 

3.2 Hæftelser 

Der er tinglyst følgende hæftelser på Ejendommene: 
 
Hæftelse Dato Valuta Hovedstol 
Ejerpantebrev (Nykredit Bank A/S) 02.10.2018 DKK 73.000.000 
 
 

3.3 Servitutter 

Der er i henhold til Tingbogsattesten tinglyst følgende servitutter på Ejendommene: 
 
Dato Titel 
10.04.1978 Dok om færdselsret m.v. forsynings- og afløbsledninger m.v. Prioritet forud 

for pantegæld 
01.07.1988 Lokalplan nr. 239  
01.06.2018 Dok. om byggepligt og tidsfrister m.v. 
01.06.2018 Dok. Om tillægskøbesum 
02.11.2018 Servitut om skiltning mv. 
 
Vi har gennemgået ovenstående servitutter, og har i den forbindelse følgende bemærknin-
ger: 
 

3.3.1 Servitut tinglyst den 10.04.1978 – Dok. om færdselsret m.v. forsynings- og afløbsledninger 
m.v.  

Servitutten vedrører regnvandsledning og regnvandsbassin etableret i forbindelse med for-
lægning af hovedvej 1. Servitutten er efter vores vurdering ikke af betydning for Ejendom-
mene eller Købers benyttelse heraf. 
 

3.3.2 Servitut tinglyst den 01.07.1988 – Lokalplan nr. 239 

Vi henviser til vores gennemgang af Ejendommenes planmæssige forhold, jf. pkt. 8 neden-
for. 
 

3.3.3 Servitut tinglyst den 01.06.2018 – dok. Om byggepligt og tidsfrister 

Servitutten vedrører betingelser for skøde af Ejendommene til Daugaard Pedersen og betin-
ger bl.a. ibrugtagningstilladelser for Ejendommene af, at der er etableret minimum 200 
pendlerparkeringspladser.  

Sælger har oplyst under due diligence, at Sælger mod sikkerhedsstillelse på kr. 1,6 mio. har 
fået dispensation fra Roskilde Kommune til at etablere parkeringspladserne i 2020 i stedet. 
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Der er d. 23. januar 2019 meddelt ibrugtagningstilladelse til begge lejemål, Herefter kan Kø-
ber indrette sig på den begunstigende forvaltningsakt og Sælger har påtaget sig en selv-
stændig forpligtelse overfor kommunen.  

3.3.4 Servitut lyst d. 01-06.2018 – Dok. om tillægskøbesum. 

Servitutten vedrører regulering af den mellem Roskilde Kommune og Daugaard Pedersen 
aftalte købesum for det tilfælde, at der måtte blive etableret flere m2. end forudsat ved 
købsaftalens indgåelse. Servitutten gældende indtil byggeretten i henhold til Lokalplan 645 
er fuldt udnyttet til henholdsvis 15.000 etagemeter til butiksformål, 1.000 etagemeter til Re-
staurant, Cafeer og lignende samt 2.000 etagemeter til kontor. Påtaleberettiget er Roskilde 
Kommune. Servitutten pålægger kun den oprindelige Køber (Daugaard Pedersen A/S) pligt 
til at betale yderligere købesum og omtaler ikke senere erhververe, hvorfor servitutten efter 
vores vurdering ikke er af betydning for Ejendommene eller Købers benyttelse heraf. 

3.3.5 Servitut tinglyst den 02.11.2018 – Servitut om skiltning m.v. 

Servitutten vedrører retten til skiltning på facaderne af Ejendommene. Vi gør opmærksom 
på, at ved nedtagning af skilte har den skiltende ejer/lejer pligt til retablering af facaden, så 
denne fremstår pæn og vedligeholdt uden huller, beslag eller mærker. Retablering kan kun 
undlades, hvis skiltet erstattes af nyt og tilsvarende skilt med genbrug af beslag eller monta-
gehuller i facaden. 
 
Der er i § 18 i de to lejekontrakter på Ejendommene taget højde for servitutten, jf. nedenfor 
under pkt. 14 om lejeforhold. 
 

3.3.6 Der er i Databanken fremlagt udkast til en servitut om færdsel, hvor anmelderen er angivet 
som LIFA A/S.  

Servitutten vedrører udover færdselsret fordeling af omkostninger til vejvedligehold mellem 
ejerne af Ejendommene og ejerne af henholdsvis matr. Nr. 102 f, 102 h og 126, herunder 
pligt til oprettelse af en grundejerforening. Servitutten er efter vores vurdering ikke af betyd-
ning for Ejendommene eller Købers benyttelse heraf. Dette forudsætter naturligvis, at 
grundejerforeningen er stiftet, hvilket i købsaftalen er en betingelse for handlen. 

3.3.7 Konkurrenceklausul 

Der er i databanken fremlagt udkast til servituttekst, der alene gengiver lejekontraktens § 
2.5. Ifølge lejekontraktens § 28, skal udlejer tinglyse servitutten i forbindelse med videresalg. 

Det skal sikres, at udlejer forestår denne tinglysning, så Køber ikke mødes af noget krav 
herom fra lejerne. Denne forpligtelse er indarbejdet i købsaftalen. 

Der er på naboejendommen, som Elgiganten lejer prøvetinglyst en servitut om konkurrence-
klausul. Den vedrører følgende: 

”Udlejer er ikke uden forudgående skriftlig aftale med Lejer 
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berettiget til selv at anvende lokaler/arealer i Området, som 
vist på vedhæftede rids, til en med Lejer konkurrerende 
virksomhed. Endvidere må Udlejer ikke udlåne eller udleje 
lokaler/arealer i Området til virksomhed, hvis hovedsortiment 
er konkurrerende med Lejers hovedsortiment, herunder hårde 
hvidevarer, radio/TV, små elektriske produkter, telefoni/GPS, 
computere/data produkter og spil/film/DVD. Eksempelvis vil 
Power, Media Markt, Computer City, HiFi Klubben, Skousen, 
TDC, Telekæden, Telia, Telenor, 3, White Away, Wupti ikke 
kunne drive virksomhed fra Området. 
 
Denne konkurrenceklausul er ikke til hinder for, at Udlejer 
foretager udlejning/udlån til eksempelvis køkkenbutikker eller 
isenkræmmere, der som bisortiment handler med hårde 
hvidevarer; ligesom bestemmelsen ikke er til hinder for 
udlejning/udlån til eksempelvis Nespresso, urmagere, 
sportsbutikker eller lignende, dog betinget af, at de 
pågældende ikke har et hovedsortiment, der er i konkurrence 
med Lejers hovedsortiment, jf. ovenfor. Tilsvarende er det 
ikke en overtrædelse af konkurrenceklausulen, hvis en 
udlejning, der ikke er i strid med punkt 2.6, første afsnit, 
efterfølgende på grund af brancheglidning eller ændret 
sortiment indebærer, at denne konkurrenceklausul 
overtrædes: eksempelvis en udlejning til Jysk eller Harald 
Nyborg, som efterfølgende ændrer koncept således at de 
pågældende kæder som hovedsortiment begynder at sælge 
Lejers hovedsortiment. Det præciseres, at det vil være en 
overtrædelse af konkurrenceklausulen, såfremt de i første 
afsnit anførte lejere driver virksomhed fra Området. 
 
For det tilfælde, at der fra Området drives konkurrerende 
virksomhed i strid med ovenstående, er Lejer overfor Udlejer 
berettiget til at gøre de misligholdelsesbeføjelser, der er 
forbundet med væsentlig misligholdelse, gældende; dog 
betinget af, at Udlejer (eller et med Udlejer koncernforbundet 
selskab) også er udlejer eller bruger af det lejemål, hvorfra 
den retsstridige virksomhed foregår.” 
 
Konkurrenceklausulen i fremleje eller afståelsessituationen. 
Det vurderes, at det er en vægtig saglig grund for udlejer til at nægte en afståelse, hvis det 
er i strid med en konkurrenceklausul lyst på Ejendommene. Udlejer risikerer på aftaleretligt 
grundlag i henhold til den tinglyste servitut, at pådrage sig et ansvar overfor eksisterende 
lejere i nabolejemål, der er beskyttet af klausulen, hvis en sådan afståelse gennemføres og 
det samme gælder for den udtrædende lejer, hvilket støttes på indholdet af lejekontraktens 
§ 19.6, hvori det hedder, at udtrædende lejer skal overholde konkurrenceklausulen. Såfremt 
en udlejer af naboejendommen, hvorpå servitutten er lyst godkender afståelse i strid med 
konkurrenceklausulen, er det efter gældende retspraksis svært at komme igennem med et 
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fogedforbud mod den nye lejers virksomhed i lejemålet. Der er måske en mulighed, hvis 
man iværksætter fogedsagen inden indtrædende lejers virksomhed er i drift, men til gen-
gæld vil udlejeren være erstatningsansvarlige overfor den ”krænkede” lejer, der med rette 
påberåber sig konkurrenceklausulen, der forpligter udlejer på aftaleretligt grundlag. 
 

3.3.8 Lokalplan 645 

Endelig er der en lokalplan nr. 645, der endnu ikke er tinglyst på Ejendommene. Vi henviser 
til vores gennemgang af Ejendommenes planmæssige forhold, jf. pkt. 8 nedenfor. 

4 BBR-MEDDELELSE 

Ejendommenes BBR-meddelelse består alene af en beskrivelse af en byggesag, og Sælger 
har alene fremlagt et udkast til BBR-oplysninger. Det skal sikres, at udkastet svarer til de fak-
tiske forhold, idet de ikke umiddelbart svarer til de arealer, der fremgår af landinspektørop-
målingen. Det får også betydning for lejekontrakterne, hvorfor det efter vores vurdering er 
et forhold, som kan have væsentlig indflydelse på Købers vurdering af Ejendommenes værdi 
eller de vilkår i henhold til hvilke Køber ønsker at erhverve Ejendommene. Sælger har i købs-
aftalen garanteret for, at BBR-meddelelsen er opdateret, så indholdet 14 dage før overtagel-
sen svarer til de faktiske forhold på Ejendommene. 

Det fremgår af BBR-skemaerne, at industrivej 54 (T. Hansen) har et areal på 1261 m2, hvilket 
ikke stemmer overens med opmålingen af 5. oktober 2018 fra LIFA A/S, hvorefter Ejendom-
menes areal er 1.270 m2. BBR-skemaet skal derfor tilrettes med korrekte oplysninger, hvilket 
også gælder for varegårdens areal, der alene udgør 106 m2 og ikke 149 som angivet i BBR 
skemaet.  
 
Tilsvarende fremgår det af BBR-skemaet for Industrivej 58 (P.W. Administration ApS, at area-
let er 1.000 m2. Af LIFA A/S’ opmåling af 5. oktober 2018 fremgår det, at arealet er 1.009 m2 
med tillæg af en varegård på 136 m2. BBR-skemaet skal derfor tilrettes med korrekte oplys-
ninger. Det får tilsvarende den konsekvens, at lejer af Ejendommene skal erklære sig indfor-
stået med, at lejemålet alene består af de af LIFA A/S’ opmålte arealer. Her bemærkes det, at 
der er aftalt regulering af huslejen, såfremt arealet overstiger det projekterede, hvilket giver 
mulighed for en huslejeregulering  
 
Varmeinstallation er oplyst som værende fjernvarme. 
 
BBR-skemaerne for Ejendommene giver derudover ikke anledning til bemærkninger. 

5 EJENDOMSDATARAPPORT 

Ejendomsdatarapporten indeholder alle væsentlige oplysninger om offentlige registreringer 
vedr. Ejendommene. Ejendomsdatarapporten er fremlagt d. 18. januar 2019. 
 
Ejendomsdatarapporten indeholder ikke forhold, der har væsentlig betydning for Købers an-
vendelse af Ejendommene til udlejning. 
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Der er iflg. ejendomsdatarapporten: 
 
- ingen olietanke på Ejendommene. 
- ingen kortlagt forurening på Ejendommene. 
- ingen fredninger. 
- ingen bygge- og beskyttelseslinjer. 
 
Der er beskyttet natur på Ejendommene i form af en sø, men det vurderes ikke at have be-
tydning for Købers anvendelse af Ejendommene til udlejning. 

 
Ejendommene er ifølge ejendomsdatarapporten separatkloakkeret, hvilket betyder, at man 
ikke senere skal påregne omkostninger til gennemførelse af separatkloakering på Ejendom-
mene. 

6 EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER 

6.1 Ejendomsvurdering 

Ejendomsvurderingsattest foreligger for 2017, men ikke opdateret. 
 
Sælger har oplyst, at Sælger ikke har et beregningsgrundlag til brug for sit skøn over ejen-
domsvurdering og dækningsafgift, jf. nedenfor. 
 
Der kan således være en risiko for, at ejendomsvurderingen ændres, hvilket vil medføre for-
højede dækningsafgifter, men i så fald kan de som udgangspunkt opkræves af lejer, idet de 
er skønnede i lejekontrakten p.t., og det skyldes, at oplysningerne ikke var tilgængelige på 
ikrafttrædelsestidspunktet, jf. pkt. 14 om lejekontrakterne. Det sidstnævnte gælder kun for 
så vidt, at der ikke er foretaget et markant fejlskøn, så ansættelsen er helt urealistisk. I den 
situation vil Sælger efter omstændighederne være ansvarlig overfor Køber for, at udgiften 
ikke kan pålægges lejerne. 
 
 

6.2 Ejendomsskatter 

Ejendomsskattebilletten for 2019 er fremlagt med ejendomsdatarapporten, og ejendoms-
skatten udgør iflg. denne kr. 138. 586,45. I bilag 9.1. til de to lejekontrakter er ejendomsskat-
terne opgjort til henholdsvis kr. 36.000 og kr. 45.000. med tillæg af dækningsafgifter med kr. 
50.000 og kr. 90.000. 
Det endelige tal for Ejendommene når den er færdigudstykket foreligger ikke p.t., og der 
kan være en risiko for, at ejendomsskatterne ændres, når den samlede udstykkede ejendom 
foreligger, men i så fald kan de som udgangspunkt opkræves af lejer, idet de er skønnede i 
lejekontrakten p.t., og det skyldes, at oplysningerne ikke var tilgængelige på ikrafttrædelses-
tidspunktet, jf. pkt. 14 om lejekontrakterne. Det sidstnævnte gælder kun for så vidt, at der 
ikke er foretaget et markant fejlskøn, så ansættelsen er helt urealistisk. I den situation vil 
Sælger efter omstændighederne være ansvarlig overfor Køber for, at udgiften ikke kan på-
lægges lejerne. 
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7 MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE 

7.1 Momsreguleringsforpligtelse 

I henhold til købsaftalen overtager Køber den på Ejendommene hvilende momsregulerings-
forpligtelse. 
 
Ophører den momsmæssige anvendelse inden en eventuel reguleringsforpligtelse er ned-
skrevet, forfalder en resterende forpligtelse til betaling til SKAT. 
 
Det bemærkes, at momsreguleringsforpligtelsen nedskrives over en 10-årig periode fra tids-
punktet for momsfradraget. 

8 PLANMÆSSIGE FORHOLD 

8.1 Kommuneplan 

Ejendommene er omfattet af Roskilde Kommunes Kommuneplan 2016. 
 
Ejendommene er omfattet af kommuneplanens § 23.3 vedrørende rammeområde 2.CR.2., og 
fastlægger følgende regulering gældende for Ejendommene samt den øvrige del af ramme-
område 2.CR.2 (uddrag fra kommuneplanrammen indsat nedenfor). 
 
Indholdet af Kommuneplan 2016 giver ikke anledning til bemærkninger, og nedenstående 
er alene indsat af informative hensyn. 
 
Uddrag af § 23.3. i Kommuneplan 2016: 
 

8.1.1.1 ”Det samlede bruttoetageareal til butikker i Trekroner bymidte fastsættes til 25.000 m2….. 

…. I området syd for jernbanen (rammeområde 2.CR.2) kan det samlede bruttoetageareal 
være 15.000 m2. Der kan syd for banen kun være udvalgsvarebutikker med bruttoetageareal 
på mindst 1.000 m2 og op til planlovens grænse, og kun butikker, som efter kommunens 
konkrete vurdering ikke er egnet til placering i øvrige centerområder. Der kan syd for banen 
ikke etableres dagligvarebutikker….” 

 
8.2 Lokalplaner 

Ejendommene er omfattet af Roskilde Kommunes Lokalplan 645 for centerområde ved Tre-
kroner Syd. 
 

8.2.1.1 Anvendelsen for det område, hvori Ejendommene er beliggende, er i lokalplanen fastsat til 
kontorerhverv og detailhandel i form af store udvalgsvarebutikker. Der kan i tilknytning til 
butikker desuden etableres café eller restaurant til betjening af forretningens kunder. 
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Der er i lokalplanen fastsat en grøn ”bufferzone” mod motorvejen. Den må ikke bebygges 
eller anvendes til parkering, udstilling oplag eller lignende.  
 
Indholdet af lokalplanen giver i øvrigt ikke anledning til bemærkninger, men nedenfor er ud-
drag af de væsentligste bestemmelser gengivet til orientering. 
 
§2 OMRÅDE OG ZONESTATUS 
2.1 Lokalplanen… omfatter følgende matrikler: 102b og 102e, Nymarken, Roskilde Jorde. 
samt alle parceller, der efter den 1. april 2016 udstykkes eller arealoverføres inden for lokal-
planens område. 
 
2.2 Lokalplanen ligger i byzone. 
 
§3 ANVENDELSE 
Området må kun anvendes til kontorerhverv og detailhandel, i form af store udvalgsvarebu-
tikker. 
 
I tilknytning til butikker kan der etableres mindre cafeer, restauranter og lign. til betjening af 
butikkens kunder. Der udlægges en grøn bufferzone mod motorvejen som vist på kortbilag 
3. Området må ikke bebygges eller anvendes til parkering, udstilling, oplag eller lignende. 
 
§6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING 
6.1. Indenfor byggefelt A og B kan der etableres op til 15.000 etagem2 til butiksformål. Butik-
ker skal minimum være 1.000 m2 og må højst være 2.000 m2. 
 
Butiksstørrelser 
Butiksstørrelserne er fastsat efter den gældende planlov ved lokalplanens vedtagelse. Inten-
sionen med lokalplanen er at give mulighed for store butikker og er der er sket ændringer af 
planlovens bestemmelser vedr. butiksstørrelser kan der søges dispensation til større butik-
ker, i det omfang dette er i overensstemmelse med planloven. 
 
I området må der maksimalt være 1.000 etagem2, der bliver anvendt til restaurant, cafeer el-
ler lignende. 
 
6.2 Bebyggelsens højde 
Butikker skal placeres i stueetagen. Inden for byggefelterne A og B, må bebyggelsen have en  
højde af max 12 m. 
 
7.5 Skiltning, flagstænger og markiser. 
Der må maksimalt stilles to pyloner op inden for lokalplanområdet.  Hver pylon må ikke 
være højere end 16 meter, bredere end 4 meter og dybere end 0,5 meter. Pyloner skal  
være hvide, grå eller sorte. Markiser og anden solafskærmning skal være ensartet på den 
enkelte bygning. Pyloner må kun placeres ved adgangsveje og i den sydlige del af området 
som angivet i kortbilag 3. Inden for byggelinjer kan der kun placeres pyloner hvis der opnås 
en dispensation fra byggelinjen. Der må ikke placeres flagstænger i området. Ved stikveje 
kan der opstilles ét skilt, der samlet oplyser om de virksomheder, som vejen giver adgang til. 
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Skiltet må maksimalt fylde 0,4 m pr. virksomhed og højst være 1,8 m højt. Der må kun place-
res ét skilt per butik, som rækker over facadehøjden. Skilte der rækker over facadehøjden 
må ikke placeres over nordvendte facader. Hvis der i byggefelt B kun er en butik kan der 
placeres to skilte, som rækker over facadehøjden. Dog ikke to skilte ved én facade. Skilte kan  
opstilles på bygningers tage, når den samlede højde ikke overstiger 16 m. Skiltet må dog 
max have en højde på 5 m og en bredde på max. 20 m. Skiltning udover det ovennævnte 
skal foregå som skilte eller banner monteret på bygninger og må højst udgøre 20% af den 
enkelte facades areal. For nordvendte facader i byggefelt A og B må skilte eller banner mon-
teret på bygninger højst udgøre 15 % af den enkelte facades areal og have en højde af 
maks. 2,5 m. 
 
§ 9 GRUNDEJERFORENING 
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme 
inden for lokalplanområdet. Grundejerforeningen skal oprettes, når byrådet forlanger det, 
dog senest når der gives den første byggetilladelse. Grundejerforening skal forestå etable-
ring, drift og vedligeholdelse af fælles vej, sti, friarealer, forsinkelsesbassin og fællesanlæg. 
Grundejerne har pligt til at tage skøde på fællesarealer samt fællesveje og –stier. Dette gæl-
der dog ikke den offentlige sti a-b. Grundejerforeningens vedtægter og ændringer heri skal  
godkendes af byrådet. Kommunen kan kræve, at grundejerforeningen optager medlemmer 
fra naboområder, sammenslutter sig med grundejerforeninger for tilgrænsende områder, 
eller at grundejerforeningen lader sig opdele i flere selvstændige foreninger. 
 
§ 10 FORUDSÆTNING FOR IBRUGTAGNING AF BEBYGGELSE 
Inden bebyggelse bliver taget i brug, skal veje, parkeringsarealer og udendørs opholdsarea-
ler være anlagt. Arealer, facader og hegn skal senest være beplantet førstkommende vækst-
sæson efter byggeriets opførelse. Bebyggelsen skal også være tilsluttet offentligt spilde-
vandsanlæg. For så vidt angår de på overtagelsesdagen manglende pendlerparkeringsplad-
ser, henvises der til afsnit 3.3.3. ovenfor, idet det bemærkes, at de endelige ibrugtagningstil-
ladelser er fremlagt. 

9 ENERGIMÆRKNING 

Der foreligger endnu ikke energimærke, men Sælger havde frist til d. 10. december 2018 til 
at fremsende dette til Roskilde Kommune. 
 
Sælger oplyste d. 8. januar 2019 i sin besvarelse af Købers henvendelse under due diligence, 
at materialet er under udarbejdelse. Vi skal have energimærket fremlagt fra Sælger, når det 
foreligger, da det var en del af betingelserne for endelig ibrugtagningstilladelse, men efter-
som disse er udstedt betydningen af at få energimærket mindre. 

10 MILJØOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER 

Sælger har anført ”ingen” i sin besvarelse af request listen på dette punkt. 
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Vi har indhentet jordforureningsattester på Ejendommene og i henhold til jordforurenings-
attesterne af 14. januar 2019 har Region Sjælland ikke for nuværende nogen oplysninger om 
forurening af de pågældende matrikelnumre. 
 
Ejendommene er beliggende i byzone og er som følge heraf kortlagt som lettere forurenet 
efter bestemmelser herom i jordforureningsloven, hvilket omfatter alle arealer beliggende i 
byzone. 
 
Ejendommenes forureningsmæssige status giver ikke anledning til yderligere bemærkninger, 
idet denne ikke er af betydning for Købers udnyttelse af Ejendommene til udlejning. 

11 FORSIKRINGSFORHOLD 

Ejendommene er forsikret under police indgået af ejerforeningen hos Codan Forsikring A/S 
under policenr. 900 718 0346. 
 
Ejendommene er forsikret til nyværdi og forsikringen omfatter: 
 
 Brand 

Branddækningen er udvidet til også at dække opbevaring af fyrværkeri, jf. gældende 
lovgivning for opbevaring og håndtering af fyrværkeri i detailleddet (har betydning 
for T. Hansen). 

 El-skade  

 Bygningskasko  

 Storm 

 Skjulte rør 

 Hærværk og graffiti 

 
Det fremgår af lejekontrakternes § 15.2., at lejerne skal tegne forsikringer mod lejers beska-
digelse af ejendommen, herunder forsikringer, der dækker forurening, glas og kumme m.v. 
Sælger er anmodet om at dokumentere, at en sådan forsikring er tegnet. Det er fra Sælger 
oplyst, at forsikringen for så vidt angår P.W. Administration er bestilt. Der er ikke modtaget 
svar fra T. Hansen Gruppen A/S. Forholdet er ikke af væsentlig betydning for anvendelse af 
Ejendommene til udlejning, idet lejer altid vil kunne pålægges at tegne forsikringen. 

Ejendommenes forsikringsforhold giver i øvrigt ikke anledning til bemærkninger. 

12 VERSERENDE SAGER OG TVISTER 

Sælger har ikke fremlagt oplysninger om, at der er verserende sager og tvister med private 
parter, myndigheder eller andre. Vi beder for god ordens skyld Sælger bekræfte, at det er 
fordi der ikke er nogen verserende tvister eller sager. 
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13 GRUNDEJERFORENINGSVEDTÆGTER 

13.1 Indledning 

De endelige vedtægter for grundejerforeningen er ikke vedtaget, men et foreliggende ud-
kast til grundejerforeningens vedtægter giver anledning til følgende bemærkninger: 
 
Princippet om fordelingstal er foreslået til at være et bidrag pr. m2 etageareal, der tilkom-
mer det enkelte medlem. 
 
Vedtægterne er i det væsentlige baseret på en standardvedtægt, og nedenfor fremhæves de 
vigtigste bestemmelser, man skal være opmærksom på. 
 

13.2 Hæftelse 

For foreningens forpligtelser hæfter alene foreningens formue. I det indbyrdes forhold hæf-
ter medlemmerne pro rata i samme forhold, som medlemmer har været forpligtet til at be-
tale det senest opkrævede kontingent. 
 

13.3 Vedtægtsændringer 

Vedtægtsændringer forudsætter deltagelse af 75 pct. af samtlige stemmer på en generalfor-
samling og vedtagelse med et flertal på minimum 2/3 af de på generalforsamlingen repræ-
senterede stemmer. 
 
Såfremt quorum kravet ikke opfyldes, indkaldes til en ny generalforsamling, hvor vedtægts-
ændringen kan vedtages med 2/3 af de trepræsenterede stemmer uanset hvor mange af 
samtlige stemmer, der er repræsenteret på generalforsamlingen. 
 
Vedtagelser af forandringer i eller tillæg til vedtægterne, der formindsker et medlem mulig-
hed for byggeretsudnyttelse kan alene finde sted, såfremt det pågældende medlem stem-
mer for. 
 

13.4 Vedligeholdelse af fællesarealer m.v. 

Ethvert medlem er forpligtet til at sikre, at fællesarealer og bebyggelser henhørende under 
foreningen stedse fremtræder i vel vedligeholdt og rengjort stand. 
 
Såfremt pligten forsømmes, kan bestyrelsen på foreningens vegne skriftligt kræve fornøden 
renholdelse, vedligeholdelse eller istandsættelse foretaget indenfor en af bestyrelsen fastsat 
frist og ved manglende efterkommelse af et sådant krav, kan vedligeholdelse m.v. foranstal-
tes foretaget for medlemmets regning af bestyrelsen. 
 

13.5 Parkeringspladser 
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Foreningen skal varetage fællesarealer således, at der til stedse er minimum 300 parkerings-
pladser i området og minimum 1 parkeringsplads pr. 100 m2 butiksareal. Parkeringsplad-
serne er ikke etableret pr. overtagelsesdagen, men det er håndteret i købsaftalen, at Sælger 
garanterer for etablering af minimum 280 parkeringspladser, ligesom aftalen er betinget af 
lejers erklæring om, at manglende etablering ikke kan påberåbes som misligholdelse af leje-
kontrakten. 
 

13.6 Generalforsamling 

Ordinær generalforsamling afholdes én gang årligt inden udgangen af maj måned på et af 
bestyrelsen valgt sted.  
Indkaldelse til den ordinære generalforsamling skal ske skriftligt til hvert enkelt medlem med 
mindst 2 og højst 4 ugers varsel og med angivelse af dagsorden, tid og sted for generalfor-
samlingens afholdelse. Bestyrelsen forestår indkaldelsen til generalforsamlingen. Sammen 
med indkaldelsen til den ordinære generalforsamling medsendes det af bestyrelsen aflagte 
årsregnskab tillige med budgetforslag for det kommende år. 
 
Ekstraordinær generalforsamling afholdes så ofte generalforsamlingen, formanden, bestyrel-
sens flertal, revisor, medlemmer der repræsenterer mindst 20 % af det samlede antal mulige 
stemmer på foreningens generalforsamling eller mindst 2 medlemmer skriftligt stiller krav 
herom med angivelse af forhandlingsemne.  
Indkaldelse skal ske senest 2 uger efter begæringens modtagelse. 
Ekstraordinær generalforsamling indkaldes på samme måde og med samme varsel som den 
ordinære generalforsamling og med angivelse af dagsorden. 
 

13.7 Sikkerhedsstillelse 

Til sikkerhed for et medlems forpligtelser af enhver art over for foreningen er ethvert med-
lem forpligtet at stille sikkerhed i form af en uigenkaldelig bankgaranti på anfordringsvilkår, 
der modsvarer et beløb svarende til kr. 25 pr. etagemeter. 
Alternativt tinglyses et førsteprioritetsejerpantebrev med en hovedstol, der modsvarer et be-
løb svarende til kr. 25 pr. etagemeter, med pant i den enkelte medlems ejendom.  
Bestyrelsen kan vedtage, at sikkerhedsstillelsen kan stilles i form af anden fuldgod sikkerhed. 
Et medlem må ikke påbegynde ny bebyggelse eller anden udnyttelse af byggeretten inden 
denne sikkerhedsstillelse er etableret  
Foreningens bestyrelse kan til enhver tid stille krav om, at den ovenfor anførte sikkerhed for-
højes i overensstemmelse med ændringerne i netto prisindekset. Det ovenfor anførte beløb 
på kr. 25 pr. m2 modsvarer netto prisindekset for januar måned 2018. 
 

13.8 Bebyggelse 

Enhver bebyggelse i foreningens område skal opføres og opretholdes i overensstemmelse 
med gældende love, planlægning, indholdet af deklarationer, meddelte dispensationer og 
forskrifter i øvrigt. 
Det påhviler det medlem, der ønsker at bebygge arealer henhørende under foreningens om-
råde at sikre, at der i forbindelse hermed etableres anlæg til opholdsarealer, veje, stier og 
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parkeringsarealer i overensstemmelse med de i den gældende lokalplan fastlagte krav. Pla-
ceringen og etableringen af sådanne anlæg skal godkendes af grundejerforeningens besty-
relse ved generalforsamling samt kommunen. 
Ejer af uudnyttede udstykkede grunde har ret til at opdele, udstykke yderligere grunde, og 
til at etablere byggerier med tilhørende anlæg på de endnu ikke bebyggede ejendomme 
uden generalforsamlingens godkendelse jf. bilag 1. Der skal under byggeriets opførelsespe-
riode, tages hensyn til områdets butikker, således det giver mindst mulige gener for butik-
kernes drift og kunder. 

 
Med mindre foreningens bestyrelse godkender andet, skal sådanne anlæg udføres i samme 
materialer og kvalitet som eksisterende anlæg i området, således at sådanne anlæg frem-
træder som ensartede. Dette skal tillige godkendes af kommunen. 
Medfører et medlems udnyttelse af byggeretten skader på fællesarealer, herunder belæg-
ninger og andre anlæg mv., påhviler det dette medlem at foretage fornøden retablering og 
udbedring sådanne skader for egen regning. 

14 LEJEFORHOLD 

14.1 Generelt 

Vi har gennemgået lejeaftale indgået mellem Daugaard Pedersen A/S og henholdsvis T. 
Hansen Gruppen A/S og P.W. Administration ApS. 
 
Nedenfor er indsat en oversigt over de væsentligste lejevilkår, som disse fremgår af det 
samlede aftalegrundlag i form af lejekontrakterne 
 
Afsnittet opdeles for henholdsvis T. Hansen og P.W. Administration. 
 

14.2 P.W. Administration 

Lejemålets adresse: Industrivej 60, 4000 Roskilde lejemål 1. Korrekt adresse bliver formentlig, 
jf. udstykningsforslag nr. 58. 
 
Udlejer: Daugaard Pedersen A/S, Merkurvej 2, 6000 Kolding, CVR-nr. 89689813. 
 
Lejer: PW Administration ApS, Bakkedraget 3, 8270 Højbjerg. 
 
Lejekontrakt og tillæg: Lejekontrakt underskrevet af begge parter d. 2. januar 2018. 
 
Anvendelse: Det lejede skal anvendes til "Petworld" udvalgsvarebutik. 
 
Udlejer må ikke leje ud i butiksområdet til en med lejer konkurrerende virksomhed, der ude-
lukkende handler med dyreartikler. Butikker, der har dyreartikler som sidesortiment, er ikke 
konkurrerende virksomhed eks. Harald Nyborg og Jysk. Hvis udlejer afhænder alle eller dele 
af butiksområdet til tredjepart er udlejer forpligtet til for egen regning at sikre konkurrence-
klausulen ved tinglysning. Se yderligere herom i pkt. 3.3.7. 
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Areal: 1.000 m2 inkl. kontor og velfærd. 
 Fordeling: stueplan til butik:  700 m2. 
  Indskudt dæk til lager: 300 m2. (kr. 0 i husleje for dette areal) 
 
Lejer har egen varegård på 150 m2. Varegården er ikke medregnet i lejemålets areal i leje-
kontrakten, og er ikke lejebærende. 
 
Der er garanteret mindst 280 fælles parkeringspladser og lejer må iflg. § 1.5 forvente, at der 
etableres fælles personaleparkering vest for lejemålet. Købsaftalen er betinget af, at lejer er-
klærer sig indforstået med det på tidspunktet for underskrivelse af købsaftalen værende an-
tal parkeringspladser og samtidig erklærer, at manglende opførelse af resterende parke-
ringspladser ikke kan påberåbes som misligholdelse af lejekontrakten. 
 
Regulering af leje, hvis areal afviger med op til 2 pct. Det vurderes, at der kan reguleres for 
et areal, der er 0,9 pct. større end projekteret, idet arealet ifølge landinspektøropmålingen 
udgør 1.009 m2.  
 
Arealet må imidlertid ikke afvige med mere end 3 pct., men der er ikke nogen sanktion for-
muleret, hvis det afviger mere. Varegården er 14 m2 mindre end projekteret hvilket lejer i 
henhold til bilag har erklæret, at man er indforstået med.  
 
Ikrafttræden: 1. oktober 2018. 
 
Opsigelsesvarsel: 12 mdr. gensidigt. 
 
Uopsigelighedsperiode: Udlejer: tidligt til ophør d. 1. oktober 2039. 
            Lejer: tidligst til fraflytning 12 mdr. fra d. 1. oktober 2028. 
 
Årlig leje: kr. 1.050.000 ekskl. moms. Betales månedligt forud med kr. 87.500 ekskl. moms. 
Der betales kr. 0 pr. m2 for det indskudte dæk og varegården er ikke nævnt i opgørelsen af 
lejens fordeling. 
 
Der er aftalt 3 måneders huslejefrihed inden lejemålet ikrafttrædelse. 
 
Aftalt Lejeregulering: Regulering årligt fra ikrafttrædelsesdato med den procentvise ændring 
i nettoprisindekset mellem de to just foregående december måneder. Regulering sker pr. 1. 
oktober hvert år, da det er ikrafttrædelsesdagen. Regulering sker med min. 1,5 pct. og mak-
simalt 3 pct. Lejer har i et tillæg til lejekontrakten bekræftet, at første regulering sker med 
virkning fra 1. oktober 2019 med udviklingen i nettoprisindekset fra august 2018 til august 
2019. 
 
Lejeregulering iht. Erhvervslejelovens § 13: Fredningsperiode indtil 1. oktober 2028, hvorefter 
begge parter kan kræve regulering til markedslejen. 
 
Depositum og regulering: Svarende til 3 måneders husleje. Regulering hvert 5 år første gang 
efter år 5, dvs. d. 1. oktober 2023. 
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Skatter, afgifter – inkluderet i lejen/betales i tillæg til lejen: Skatter og afgifter betales sær-
skilt i tillæg til lejen henhold til bilag 9.1. Vurdering af skatter og afgifter er skønnet indtil 
offentlig vurdering foreligger, jf. § 9.4. Sælger har på forespørgsel oplyst, at man ikke har et 
nærmere beregningsgrundlag. 
 
Betaling af driftsudgifter: Betales i tillæg til lejen a conto månedsvis forud. Kun vedrørende 
de 700 m2 areal af stueplan til butik og dermed ikke vedrørende indskudt plan på 289 m2.  
Specifikationskravet er opfyldt, jf. Erhvervslejeloven, dog med undtagelse af posten diverse 
på kr. 1.000, der således næppe vil kunne opkræves i henhold til Erhvervslejeloven. 
 
Med hensyn til spørgsmålet om administration og revision er der tale om udgifter, der re-
funderes af lejer, hvorfor udgiftens afholdelse må skulle dokumenteres i forbindelse med 
driftsregnskabet. Såfremt de skal forhøjes, skal det ske efter driftsregnskabets afslutning pr. 
31. december et år med virkning fra 1. januar det følgende år. 
 
Varme/vand/elektricitet: Betales efter målerudgifterne direkte til leverandører med lejer som 
selvstændig bruger. 
 
Henlæggelser til udvendig vedligeholdelse:  Ja. Er medtaget i bilag 9.1. 
 
Afståelsesret: Ja. Til samme anvendelse. Lejer har genindtrædelsesret. Ny lejer skal godken-
des af udlejer og dennes finansieringskilde. Udlejer kan kun afvise, såfremt der er vægtige 
saglige grunde. Vægtige saglige grunde kan eksempelvis være, hvis en afståelse vil være i 
strid med en tinglyst konkurrenceklausul. 
 
Konkurrenceklausulen i fremleje eller afståelsessituationen. 
Det vurderes, at det er en vægtig saglig grund for udlejer til at nægte en afståelse, hvis det 
er i strid med en konkurrenceklausul lyst på Ejendommene. Udlejer risikerer på aftaleretligt 
grundlag i henhold til den tinglyste servitut at pådrage sig et ansvar overfor eksisterende 
lejere i nabolejemål, der er beskyttet af klausulen, hvis en sådan afståelse gennemføres og 
det samme gælder for den udtrædende lejer, hvilket støttes på indholdet af lejekontraktens 
§ 19.6, hvori det hedder, at udtrædende lejer skal overholde konkurrenceklausulen. Såfremt 
en udlejer af naboejendommen, hvorpå servitutten er lyst godkender afståelse i strid med 
konkurrenceklausulen, er det efter gældende retspraksis svært at komme igennem med et 
fogedforbud mod den ny lejers virksomhed i lejemålet. Der er måske en mulighed, hvis man 
iværksætter fogedsagen inden indtrædende lejers virksomhed er i drift, men til gengæld vil 
udlejeren være erstatningsansvarlige overfor den ”krænkede” lejer, der med rette påberåber 
sig konkurrenceklausulen, der forpligter udlejer på aftaleretligt grundlag. 
 
Change of control: Ejerskifte af bestemmende kapital i lejer anses ikke som afståelse. 
 
Fremleje: Ja. Lejer har ret til fremleje, hvis fremlejetager benytter lejemålet til fuldt afskriv-
ningsberettiget formål. Forudsætter godkendelse af fremlejetager fra udlejers side. Ingen 
betingelser mht. lejefastsættelse overfor fremlejetager, og at overskud i den forbindelse del-
vis skal tilgå udlejer. Lejer skal overholde servitut om konkurrenceklausul ved afståelse og 
fremleje. 
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Vedligeholdelse/fornyelse: Lejer har ansvaret for indvendig vedligeholdelse, herunder forny-
else. Lejers vedligeholdspligt er for så vist angår afløbs- og forsyningsledninger begrænset 
til disses tilslutning til vandlås, samt til synlige installationer, medmindre opståede skader 
skyldes lejers brug. 
Udlejer er ansvarlig for udvendig vedligeholdelse af klimaskærm m.v., men lejer bidrager 
hertil, jf. bilag 9.1. 
Lejer har pligt til udvendig vedligeholdelse af udenomsarealer m.v., men det er udlejer, der 
udfører dette og omkostningen indgår i bilag 9.1. 
 
Fraflytningsforpligtelse inkl. retablering: Lejer kan ændre det lejede efter udlejers skriftlige 
samtykke, men skal retablere de foretagne ændringer, hvis dette er aftalt samtidig med sam-
tykket. 
 
Fraflytningsforpligtelse inkl. retablering (fortsat): Det lejede skal afleveres i samme stand 
som overtaget bortset fra alm. slid og ælde. 
Flyttesyn inden 7 dage før lejeforholdets ophør. Rapport umiddelbart efter. Hvis lejer udebli-
ver fra flyttesynet, mister lejer ret til at gøre indsigelser. Ved uenighed skal der peges på en 
sagkyndig fra Danske Ark., der alene på baggrund af rapporten skal angive tilstand, nødven-
dige arbejder og omkostninger hertil, samt om det er lejer eller udlejer, der skal betale den 
sagkyndiges omkostninger. 
Herefter voldgift efter § 29.1. 
 
Forsikring:  
Det fremgår af lejekontrakternes § 15.2., at lejerne skal tegne forsikringer mod lejers beska-
digelse af ejendommen, herunder forsikringer, der dækker forurening, glas og kumme m.v. 
Sælger er anmodet om at dokumentere, at en sådan forsikring er tegnet. Det er fra Sælger 
oplyst, at forsikringen for så vidt angår P.W. Administration er bestilt. Der er ikke modtaget 
svar fra T. Hansen Gruppen A/S. Forholdet er ikke af væsentlig betydning for anvendelse af 
Ejendommene til udlejning, idet lejer altid vil kunne pålægges at tegne forsikringen. 
 
 

14.3 T. Hansen Gruppen A/S 

Lejemålets adresse: Industrivej 54, 4000 Roskilde lejemål 4.  
 
Udlejer: Daugaard Pedersen A/S, Merkurvej 2, 6000 Kolding, CVR-nr. 89689813. 
 
Lejer: T. Hansen Gruppen A/S, Stensgårdsvej 1, 5500 Middelfart, CVR-nr. 15242485. 
 
Lejekontrakt og tillæg: Lejekontrakt underskrevet Udlejer: 3. april 2018. Lejer: 2. marts 2018. 
 
Anvendelse: Det lejede skal anvendes til udvalgsvarebutik og montagehal for dækskifte. 
 
Areal: 1.250 m2 inkl. kontor og velfærd. 
Fordeling: stueplan til butik:   1.200 m2. 
  indskudt dæk til kontor/velfærd  50 m2. 
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Lejer har egen varegård på 150 m2. Varegården er ikke medregnet i lejemålets areal i leje-
kontrakten. 
 
Der er garanteret mindst 280 fælles parkeringspladser og lejer må iflg. § 1.5 forvente at der 
etableres fælles personaleparkering vest for lejemålet. Købsaftalen er betinget af, at lejer er-
klærer sig indforstået med det på tidspunktet for underskrivelse af købsaftalen værende an-
tal parkeringspladser og samtidig erklærer, at manglende opførelse af resterende parke-
ringspladser ikke kan påberåbes som misligholdelse af lejekontrakten. 
Regulering af leje, hvis areal afviger med over 5 m2. i stueplan, men ikke regulering i opad-
gående retning. 
 
Varegården er 44 m2 mindre end projekteret, hvilket lejer er anmodet om at erklære, at man 
er indforstået med. Der er ingen regulering ved arealafvigelse af varegården. Købsaftalen er 
betinget af en sådan erklæring indhentes. 
 
Ikrafttræden: 1. oktober 2018. Lejer er anmodet om at bekræfte dette. 
 
Opsigelsesvarsel: 6 mdr. gensidigt. 
 
Uopsigelighedsperiode: Udlejer: tidligst til ophør 20 år fra ikrafttrædelsestidspunk-

tet. 
   Lejer: tidligst til fraflytning d. 1.  april 2029 (10 års uop- 
   sigelighed og ½ års varsel). 
 
Årlig leje: kr. 1.680.000 ekskl. moms. Betales kvartalsvis forud med kr. 420.000 ekskl. moms. 
Der betales ikke for det indskudte dæk og varegården er ikke nævnt i opgørelsen af lejens 
fordeling. 
Der er aftalt trappeleje de første tre år som følger af lejers flytteomkostninger, således at der 
er huslejefri indtil 31. maj 2019. Derefter betales frem til 30. september 2019 kr. 560.000,00. 
Det følgende år fra 1. oktober 2019 til 30. september 2020 betales kr. 1.060.000 og i år 3 og 
fire betales den aftalte leje med kr. 1.680.000. Dette er håndteret i købsaftalen ved, at Sælger 
kompenserer Køber 1:1 for den ydede lejerabat. 
 
Aftalt Lejeregulering: Regulering årligt fra ikrafttrædelsesdato med den procentvise ændring 
i nettoprisindekset mellem 14 måneder før reguleringstidspunktet og to måneder før regu-
leringstidspunktet, dvs. fra august til august. Regulering sker pr. 1. oktober hvert år, da det 
er ikrafttrædelsesdagen. Regulering sker med min. 1 pct. og maksimalt 3 pct. 
 
Lejeregulering iht. Erhvervslejelovens § 13: Fredningsperiode i 10 år, hvorefter begge parter 
kan kræve regulering til markedslejen. 
 
Depositum (svarende til antal måneder) og regulering: Intet depositum. 
 
Skatter, afgifter – inkluderet i lejen/betales i tillæg til lejen: Skatter og afgifter betales sær-
skilt i tillæg til lejen henhold til bilag 9.1. Vurdering af skatter og afgifter er skønnet indtil 
offentlig vurdering foreligger, jf. § 9.4. 
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Betaling af driftsudgifter: Betales i tillæg til lejen a conto kvartalsvis forud. Specifikationskra-
vet er som udgangspunkt opfyldt, men posten diverse er formentlig for løs, jf. ovenfor under 
Pet World, hvor det er anført, at de kr. 2.000 næppe vil kunne opkræves. 
 
Med hensyn til spørgsmålet om administration og revision er der tale om udgifter, der re-
funderes af lejer, hvorfor udgiftens afholdelse må skulle dokumenteres i forbindelse med 
driftsregnskabet. Såfremt de skal forhøjes, skal det ske efter driftsregnskabets afslutning pr. 
31. december et år med virkning fra 1. januar det følgende år. 
 
Varme/vand/elektricitet:  
Betales efter målerudgifterne direkte til leverandører med lejer som selvstændig bruger. 
   
Henlæggelser til Udvendig vedligeholdelse: Ja. Se bilag 9.1. til lejekontrakten. 
 
Afståelsesret: Ja. Til samme anvendelse. Lejer har genindtrædelsesret. Ny lejer skal godken-
des af udlejer og dennes finansieringskilde. Kan kun afvise, såfremt der er vægtige saglige 
grunde. Vægtige saglige grunde kan eksempelvis være, hvis en afståelse vil være i strid med 
en tinglyst konkurrenceklausul. 
 
Konkurrenceklausulen i fremleje eller afståelsessituationen. 
Det vurderes, at det er en vægtig saglig grund for udlejer til at nægte en afståelse, hvis det 
er i strid med en konkurrenceklausul lyst på Ejendommene. Udlejer risikerer på aftaleretligt 
grundlag i henhold til den tinglyste servitut at pådrage sig et ansvar overfor eksisterende 
lejere i nabolejemål, der er beskyttet af klausulen, hvis en sådan afståelse gennemføres og 
det samme gælder for den udtrædende lejer, hvilket støttes på indholdet af lejekontraktens 
§ 19.6, hvori det hedder, at udtrædende lejer skal overholde konkurrenceklausulen. Såfremt 
en udlejer af naboejendommen, hvorpå servitutten er lyst godkender afståelse i strid med 
konkurrenceklausulen, er det efter gældende retspraksis svært at komme igennem med et 
fogedforbud mod den ny lejers virksomhed i lejemålet. Der er måske en mulighed, hvis man 
iværksætter fogedsagen inden indtrædende lejers virksomhed er i drift, men til gengæld vil 
udlejeren være erstatningsansvarlige overfor den ”krænkede” lejer, der med rette påberåber 
sig konkurrenceklausulen, der forpligter udlejer på aftaleretligt grundlag. 
 
Change of control: Ejerskifte af bestemmende kapital i lejer anses ikke som afståelse. 
 
Fremleje: Ja. Lejer har ret til fremleje, hvis fremlejetager benytter lejemålet til fuldt afskriv-
ningsberettiget formål. Forudsætter godkendelse af fremlejetager fra udlejers side. Ingen 
betingelser mht. lejefastsættelse overfor fremlejetager, og at overskud i den forbindelse del-
vis skal tilgå udlejer. Lejer skal overholde servitut om konkurrenceklausul ved afståelse og 
fremleje. 
 
Vedligeholdelse/fornyelse: Lejer har ansvaret for indvendig vedligeholdelse, herunder forny-
else. Lejers vedligeholdspligt er fsva. afløbs- og forsyningsledninger begrænset til disses til-
slutning til vandlås, samt til synlige installationer, medmindre opståede skader skyldes lejers 
brug. 
Udlejer er ansvarlig for udvendig vedligeholdelse af klimaskærm m.v., men lejer bidrager 
hertil, jf. bilag 9.1. 
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Lejer har pligt til udvendig vedligeholdelse af udenomsarealer m.v., men det er udlejer, der 
udfører dette og omkostningen indgår i bilag 9.1. 
 
Fraflytningsforpligtelse inkl. retablering: Lejer kan ændre det lejede efter udlejers skriftlige 
samtykke, men skal retablere de foretagne ændringer, hvis dette er aftalt samtidig med sam-
tykket. Det lejede skal afleveres i samme stand som overtaget bortset fra alm. slid og ælde.  
Flyttesyn inden 7 dage før lejeforholdets ophør. Rapport umiddelbart efter. Hvis lejer udebli-
ver fra flyttesynet, mister lejer ret til at gøre indsigelser. Ved uenighed skal der peges på en 
sagkyndig fra Danske Ark., der alene på baggrund af rapporten skal angive tilstand, nødven-
dige arbejder og omkostninger hertil, samt om det er lejer eller udlejer, der skal betale den 
sagkyndiges omkostninger.  
Herefter voldgift efter § 29.1. 
 
Forsikring: Det fremgår af lejekontrakternes § 15.2., at lejerne skal tegne forsikringer mod 
lejers beskadigelse af ejendommen, herunder forsikringer, der dækker forurening, glas og 
kumme m.v. Sælger er anmodet om at dokumentere, at en sådan forsikring er tegnet. Der er 
ikke modtaget svar vedrørende T. Hansen Gruppen A/S. Forholdet er ikke af væsentlig be-
tydning for anvendelse af Ejendommene til udlejning, idet lejer altid vil kunne pålægges at 
tegne forsikringen. 

15 KØBSAFTALEN  

Der er indgået købsaftale mellem K/S Roskilde Retail Park I og Roskilde Retail P/S. Aftalen er 
underskrevet d. 25. januar 2019. Købsaftalen er i sin helhed betinget af en fuldtegning af Kø-
bers udbudsprospekt.  
 
Herudover er købsaftalen betinget af indhentelse af lejernes underskrifter på tillæg til leje-
kontrakter vedrørende etablering af parkeringspladser, tilmelding til forsyningsvirksomheder 
som selvstændige bruger og accept af arealer, jf. landinspektøropmåling. 
 
Købsaftalen er endelig betinget af, at grundejerforening er stiftet, og at Ejendommene ud-
stykkes endeligt. 
 
 

15.1 Købesummen 

Kontantprisen er aftalt til kr. 43.300.000 skriver kr. treogfyrremillionertrehundredetusinde 
00/100, der berigtiges som nedenfor nævnt. 
 
 

15.2 Garantier 

I forhold til købsaftalen fremhæves følgende garantier fra Sælgers side: 
 
- Der findes ikke skjulte fejl og mangler ved Ejendommene. 
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- Ejendommene med bygninger og deri værende installationer er lovligt opført, indrettet 
og benyttet. 

 
- Ejendommene er opført i overensstemmelse med gældende byggetilladelser, og der er 

ved indgåelsen af købsaftalen etableret p-pladser på grundejerforeningens fællesarea-
ler. De resterende p-pladser på grundejerforeningens fællesareal og fællesarealer etab-
leres senest 3 uger efter Biltema har frigivet byggepladsen til Daugaard Pedersen A/S, 
således at der herefter er opført min. 280 fælles parkeringspladser i overensstemmelse 
med det anførte i § 1.3. i lejekontrakterne. Der er ikke søgt om eller givet dispensation 
fra bygningsreglementet eller på noget andet grundlag.  

 
- Alle mangler konstateret ved afleveringsforretningen eller senere er afhjulpet. 
 
- Roskilde Kommune har udstedt ibrugtagningstilladelse til Ejendommene uden anmærk-

ninger eller forbehold.  
 
- Al forfalden gæld vedrørende anlægsarbejder og tilslutninger til vej, fortov, fælles an-

læg, forsyningsselskaber mv. er betalt af Sælger inden overtagelsesdagen. 
 
- Der er ikke udført arbejder, afsagt kendelser eller truffet beslutninger af offentlige myn-

digheder for hvilke udgifterne senere vil blive pålagt Ejendommene. 
 
- Der verserer ikke sager eller er udstedt påbud, der vedrører Ejendommene. 
 
- Ejendommene er ikke omfattet af tidsbegrænsede dispensationer. 
 
- Sælger bekendt påhviler der ikke Ejendommene u-tinglyste rettigheder eller byrder. 
 
- Ejendommene bliver medlem af grundejerforening, der er under stiftelse. Grundejerfor-

ening vil være stiftet af Sælger forinden overtagelsesdagen, jf. dog købsaftalens pkt. 
18.2, hvorved købsaftalen er betinget af grundejerforeningens stiftelse. 

 
- At BBR-meddelelsen er opdateret pr. 14 dage før overtagelsesdagen, således at indhol-

det heraf svarer til de faktiske forhold på Ejendommene, som de er fremlagt i landin-
spektøropmålingen af 5. oktober 2018. Det er en betingelse for Købers deponering af 
købesummen, at BBR-meddelelsen er tilrettet som anført. 

 
15.3 Ejendommene 

Sælger oplyser, at Ejendommene er nyopførte af Daugaard Pedersen A/S som totalentrepre-
nør. Daugaard Pedersen A/S stiller sædvanlig ABT93 garanti for byggeriet. Sælger oplyser 
og indestår for, at mangler konstateret ved aflevering af byggeriet fra totalentreprenøren til 
lejer er udbedret. Der vedlægges som Bilag 3.1 kopi af afleveringsprotokol fra aflevering af 
byggeriet fra Sælger til Lejer. Sælger skal med virkning fra Overtagelsesdagen transportere 
samtlige sine rettigheder, herunder entreprenørgarantier, over for totalentreprenøren i hen-
hold til totalentrepriseaftalen til Køber. Sælger skal i denne forbindelse til Køber fremsende 
særskilt erklæring herom, med totalentreprisekontrakten vedlagt som bilag. 
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15.4 Lejeforhold 

Sælger indestår pr. overtagelsesdagen for, at lejekontrakterne ikke er misligholdt, hverken 
fra Udlejers eller Lejers side, samt 

	
At lejekontrakterne er gyldige og i kraft. 
At Sælger har opfyldt sine forpligtelser som udlejer. 
At hverken Sælger eller lejerne er i misligholdelse på overtagelsesdagen. 
At den i lejekontrakterne aftalte leje, regulering af samme, drifts- og forbrugsafgifter samt 
skatter og afgifter lovligt kan opkræves hos lejerne. 
At der ikke er drifts- eller forbrugsudgifter vedrørende Ejendommene, som ikke kan opkræ-
ves hos lejer i tillæg til lejen, udover hvad der kan henføres til 300 m2 indskudt dæk i leje-
kontrakt med PW Administration. 
At Depositum kan forinden overtagelsen opkræves af Sælger i overensstemmelse med leje-
kontrakten med PW Administration ApS. Alternativt kan depositum kapitaliseres overfor Le-
jer og medtages som en huslejeforhøjelse med 6,25% af værdien af det manglende kontante 
depositum, svarende til kr. 17.187,50 årligt. I denne situation forbliver lejerens bankgaranti 
stående uændret på kr. 275.000. Depositum kan modregnes ved Købers deponering af kø-
besummen.  
 
Sælger oplyser, at den faktiske årlige lejeindtægt på lejemålene udgør kr. 2.730.000, jf. bilag, 
ekskl. moms, forbrug og driftsomkostninger, jf. bilag 9.1 til lejekontrakterne. 
Sælger oplyser, at der ikke er indgået ansættelsesforhold med viceværter, ejendomsfunktio-
nærer mv. vedrørende Ejendommene, ligesom der ikke er indgået drifts- eller serviceaftaler 
eller andre kontraktforhold vedrørende Ejendommene. 
Sælger har indgået aftaler for drift og vedligehold af fællesarealer, administration m.v. som 
vedrører grundejerforeningen. 
 

15.5 Selvskyldnerkaution til sikkerhed for Sælgers forpligtelser 

Det følgende fremgår af købsaftalen: 
Daugaard Pedersen A/S underskriver hermed 1) som selvskyldnerkautionist for  
Sælgers opfyldelse af forpligtelser i denne aftale samt 2) som hæftende for opfyldelse af 
samtlige forpligtelser i købsaftalen vedrørende Daugaard Pedersen A/S’ rolle som totalen-
treprenør og tidligere ejer. Disse forpligtelser udløber 5 år efter overtagelsesdagen, betinget 
af, at der ikke er uafsluttede mellemværende mellem Køber og Sælger på dette tidspunkt. 
Daugaard Pedersen A/S hæfter dog for pkt. 13.1 hele lejekontrakten med PW Administration 
ApS uopsigelighedsperiode, med mindre der sker en genforhandling af kontrakten i uopsi-
gelighedsperioden. Selvskyldnerkautionen er begrænset til 25 % af købesummen, jf. pkt. 
13.1. og nedskrives årligt med 1/5 (lineært), hver d. 1. april, første gang 1. april 2020. 

16 FORRETNINGSBETINGELSER 

Forretningsbetingelserne gælder for alle advokatopgaver, som Gangsted Advokatfirma, 
("Gangsted") udfører for klienten, i det omfang de ikke måtte være fraveget ved anden af-
tale. 
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16.1 Opdraget 

Gangsteds opdrag omfatter juridisk rådgivning og afgrænses i samarbejde med klienten. 
 

16.2 Instrukser 

Gangsted rådgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted er imidlertid be-
rettiget til at nægte at efterkomme en instruks, såfremt dette ville krænke lovgivningen eller 
andre regler, f.eks. om "god advokatskik". 
 

16.3 Konflikter 

Gangsted undersøger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, 
som medfører, at Gangsted er afskåret fra at repræsentere klienten. 
 

16.4 Kreditoplysninger 

Gangsted er berettiget til at undersøge klientens kreditværdighed. Dette sker ved indhen-
telse af oplysninger fra eksempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings. 
 

16.5 Fortrolighed 

Gangsted er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted 
modtager. Denne fortrolighedsforpligtelse gælder også efter opdragets afslutning. 
 
Fortrolighedsforpligtelsen gælder med respekt af regler, som pålægger Gangsted oplys-
ningspligt i forhold til offentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler". 
 

16.6 Honorar 

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete rådgivnings omfang og karakter fastsætter 
Gangsted honoraret på baggrund af sagens økonomiske og principielle betydning for klien-
ten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det anvendte tidsforbrug, 
graden af specialistviden og det opnåede resultat. Gangsted henleder særligt opmærksom-
heden på, at honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten tilken-
der ved en vundet sag. 
 
Gangsted afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver måned og endeligt i 
forbindelse med sagens afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan bereg-
nes morarenter i overensstemmelse med rentelovens bestemmelser. 
 

16.7 Opdragets varighed 

Såvel klienten som Gangsted kan til enhver tid ophæve samarbejdet. I det tilfælde hvor 
Gangsted ophæver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som 
bestemmer, "at en advokat ikke må udtræde af en sag på en sådan måde og under sådanne 
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omstændigheder, at klienten afskæres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at søge an-
den juridisk bistand. 
 

16.8 Ansvarsbegrænsning 

Gangsted er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for 
eventuelt tab, som rådgivningen måtte påføre klienten, med de nedenfor anførte begræns-
ninger. 
 
Gangsteds ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lig-
nende indirekte tab. 
 
Derudover gælder følgende begrænsninger i Gangsteds ansvar: 
 
 Gangsteds ansvar for rådgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20 

mio. 

 Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted og således ikke mod den enkelte partner 
eller andre juridiske medarbejdere. 

Som danske advokater rådgiver Gangsted alene om danske juridiske forhold. Såfremt opdra-
get involverer udenlandsk lovgivning, anbefaler Gangsted, at klienten engagerer lokale ad-
vokater. Gangsteds involvering i sådanne dele af opdraget skal ikke anses for rådgivning om 
udenlandske retsforhold. 
 
Gangsted er ikke ansvarlig for rådgivning ydet af klientens øvrige rådgivere, herunder uanset 
om sådanne rådgivere er engageret med Gangsteds bistand. 
 

16.9 Arkivering 

Sagsakter opbevares på arkiv i fem år regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makule-
res. 
 

16.10 Markedsføring 

Gangsted kan ved sin markedsføring henvise til, at Gangsted har fungeret som advokat for 
klienten i relation til opdraget, når dette er afsluttet og offentlig kendt. 
 

16.11 Gældende ret og klager 

I tilfælde af utilfredshed med Gangsteds rådgivning eller behandling af sagen i øvrigt, kan 
klienten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsteds bestyrelsesfor-
mand. 
 
Gangsted er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klien-
ten kan indbringe klager over advokatens adfærd og/eller det beregnede salær for Advokat-
nævnet. De Advokatetiske Regler kan findes på www.advokatsamfundet.dk, og Advokatnæv-
net har følgende adresse: 
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Advokatnævnet 
Kronprinsessegade 28 
1306 København K 
www.advokatsamfundet.dk/advokatnaevnet.aspx 
 
Den europæiske platform for online tvistbilæggelse (OTB-platformen) har følgende link:  
 
https://webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show&lng=DA 
 
Ovenstående oplysninger om klageadgang fremgår ligeledes af Gangsteds hjemmeside 
www.gangsted.dk. 
 
Eventuelle tvister om Gangsteds rådgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles 
enekompetence. 
 

16.12 Særligt om dækning af indskud på advokaters klientbankkonti 

Pr. 1. juni 2015 trådte regler i kraft, som begrænser dækning af klienters indskud på klient-
konti til EUR 100.000 pr. klient pr. pengeinstitut. 
 
Indskud, der er indsat på en klientkonto inden den 1. juni 2015 bevarer deres nuværende 
dækning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at ind-
skuddene er indbetalt før tidspunktet for lovens ikrafttræden. Bestemmelsen er kun relevant 
i de tilfælde, hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overføres til den endeligt beretti-
gede. 
 
Indskud, der indskydes på en klientbankkonto den 1. juni 2015 eller senere, er således ikke 
fuldt ud dækket, men alene dækket efter de almindelige regler om dækning op til EUR 
100.000 pr. klient pr. pengeinstitut. 
 
Derudover vil en række særlige indskud være dækket: 
 
 Indskud i forbindelse med transaktioner vedrørende fast ejendom (privates boliger) 

med indtil EUR 10 mio. i indtil 12 måneder fra indsættelse af beløbet. 

 Indskud med et særligt socialt formål i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr. ind-
skyder i indtil 6 måneder fra indsættelse af beløbet. 

 Indskud som følge af erstatning eller godtgørelse i henhold til lov for skader forvoldt 
ved kriminalitet eller fejlagtig domsfældelse med indtil EUR 150.000 pr. indskyder i 
indtil 6 måneder fra indsættelse af beløbet. 

 Pensionsopsparingskonti i henhold til lov dækkes fuldt ud. 

 
En klient (både juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinstitut som 
Gangsteds klientbankkonti (Jyske Bank A/S) vil ikke opnå dobbeltdækning. 
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Det er vigtigt, at klienten er opmærksom på, om Gangsted og klienten benytter samme pen-
geinstitut (Jyske Bank A/S). 
 
Gangsted beder klienten oplyse, hvis denne benytter samme pengeinstitut som Gangsted 
og i givet fald, hvor stort et indestående klienten har i pengeinstituttet for at klarlægge 
dækningsomfanget i henhold til ovenstående regler.

 


