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1. DEFINITIONER 

”Datarummet” betyder det virtuelle datarum indeholdende Due Diligence 

Materialet. 

 

”Due Diligence Materialet” betyder alt materiale vedrørende Ejendom-

men og Ejerlejligheden som Sælger har fremlagt samt besvarelse af spørgs-

mål fra Køber, samlet indlagt i Datarummet pr. 24.september 2019. 

 

”Ejendommen” betyder matr.nr. 2qy Rørkær, Esbjerg Jorder og ejerlejlig-

hed nr. 1 af matr.nr. 2qx Rørkær, Esbjerg Jorder, beliggende Gammelby 

Ringvej 4, 6700 Esbjerg. 

 

”Ejerlejligheden” betyder ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 2qx Rørkær, Es-

bjerg Jorder, beliggende Gammelby Ringvej 4, st., 6700 Esbjerg, med et for-

ventet tinglyst areal på 1.200 m2. 

 

”Ejerlejlighederne” betyder ejerlejlighed nr. 1 og 2 af matr.nr. 

2qx Rørkær, Esbjerg Jorder, beliggende Gammelby Ringvej 4, st., 

6700 Esbjerg, som sammen udgør samtlige ejerlejligheder på Ejen-

dommen og samtlige medlemmer af Ejerforeningen.  

 

 

 

 

 

”Ejerforeningen” betyder Ejerforeningen Gammelby Ringvej 4-6, der stif-

tes i forbindelse med opdelingen af matr.nr. 2qx Rørkær, Esbjerg Jorder i 2 

ejerlejligheder.  

 

”Køber” betyder K/S ESBJERG, TEGLVÆRKSKVARTERET, CVR-NR. 40 

66 25 02. 

 

”Købesummen” betyder DKK 29.750.000, som Køber skal betale i henhold 

til Købsaftalen.  

 

“Købsaftalen” betyder den købsaftale, der er indgået mellem Ejendomssel-

skabet Gasværksgade ApS, CVR-nr. 35 80 99 02 som sælger og K/S Esbjerg, 

Teglværkskvarteret, CVR-nr. 40 66 25 02, som køber. 

 

”Lejeaftalen” betyder lejeaftalen indgået den 11. oktober 2016 mellem 

Ejendomsselskabet Gasværksgade ApS, CVR-nr. 35 80 99 02, og Dansk Su-

permarked Ejendomme A/S, CVR-nr. 21 50 38 94, og allonge til denne ind-

gået den 6. februar 2017. 

 

”Overtagelsesdagen” Overtagelsesdagen er i Købsaftalen foreløbigt fast-

sat til den 1. februar 2020, dog tidligst førstkommende første i måneden 

efter at betingelserne i Købsaftalens punkt 17.1.1-17.1.4 er opfyldt eller 
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frafaldet, fra hvilken dato Ejendommen henligger for Købers regning og ri-

siko i enhver henseende. Overtagelsesdagen ifølge Købsaftalen er således 

sammenfaldende med tidspunktet for Lejeaftalens ikrafttræden. 

 

”Parterne” betyder Køber og Sælger sammen. 

 

”PS” betyder Advokatfirmaet Poul Schmith, Vester Farimagsgade 23, 1606 

København V. 

 

”Rapporten” betyder denne juridiske due diligence rapport med samtlige 

bilag. 

 

”Sælger” betyder Ejendomsselskabet Gasværksgade ApS, CVR-nr. 35 80 99 

02. 

 

”Transaktionen” betyder Købers erhvervelse af Ejendommen. 

 

”Underskriftsdagen” betyder datoen for begge Parters underskrift af 

Købsaftalen.   
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2. INDLEDNING 

2.1 Introduktion 

Rapporten er bestilt af og udarbejdet til Blue Capital A/S og Køber i forbin-

delse med Købers overvejelser om erhvervelse af Ejendommen og gennem-

førelse af Transaktionen i henhold til Købsaftalen. 

 

Ejendommen udgøres af ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 2qx Rørkær, Esbjerg 

Jorder, beliggende Gammelby Ringvej 4, st., 6700 Esbjerg, som er en ejer-

lejlighed under opførelse, hvorfra der skal drives detailforretning, og 

matr.nr. 2qy Rørkær, Esbjerg Jorder, som ligger i tilknytning til detailfor-

retningen, og hvor der blandt andet skal etableres parkeringspladser til de-

tailforretningens kunder. Ejerlejlighed nr. 1 ligger i stueplan og er én af to 

ejerlejligheder i bygningen under opførelse på matr.nr. 2qx Rørkær, Esbjerg 

Jorder, hvor ejerlejlighed nr. 2 udgøres af ca. 50 ungdomsboliger, der opfø-

res ovenpå detailforretningen.  

 

Rapporten er udarbejdet til Blue Capital A/S og Køber. Rapporten er strengt 

fortrolig og må ikke uden PS’ forudgående skriftlige tilladelse udleveres el-

ler kopieres (hverken helt eller delvist) til andre parter end: (i) Køber, (ii) 

Købers andre rådgivere involveret i Transaktionen, (iii) formidlere af finan-

siering til Transaktionen, (iv) investorer i Køber og (v) potentielle investorer 

i Køber. 

PS påtager sig således ikke noget juridisk ansvar i forbindelse med Rappor-

ten, herunder for besvarelsen af spørgsmål eller anden rådgivning i forhold 

til andre parter end Køber og dennes investorer i regi af Køber eller indivi-

duelt. 

 

2.2 Rapportens fokus og omfang 

Rapporten er udelukkende baseret på Due Diligence Materialet, jf. bilag 1. 

Due Diligence Materialet har været tilgængeligt for Køber og Købers rådgi-

vere i Datarummet, og PS har gennemgået Due Diligence Materialet, som 

det var pr. 24. september 2019.  

 

Efter aftale med Køber er vores fokus rettet mod:  

 

• Forhold, som efter vores vurdering kan medføre, at Køber 

ikke bør erhverve Ejendommen. 

• Forhold, som efter vores vurdering kan have væsentlig ind-

flydelse på Købers vurdering af Ejendommens værdi eller de 

vilkår, i henhold til hvilke Køber ønsker at erhverve Ejen-

dommen. 

• Forhold, som i øvrigt kan være af væsentlig betydning for 

Køber i relation til Købers fremtidige ejerskab. 
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Vi har gennemgået alle dokumenter og aftaler i forhold til, om disse er gyl-

digt indgået og behørigt underskrevet af de relevante parter.  

 

Under vores gennemgang af Due Diligence Materialet har vi stillet en 

række spørgsmål, som Sælger har besvaret. Oversigt over vores spørgsmål 

og Sælgers besvarelser, herunder manglende besvarelse, fremgår af bilag 

3. 

 

Vores juridiske due diligence undersøgelse omfatter følgende områder: 

 

1. Ejendommens forhold 

a. Tingbogsattester, hæftelser og servitutter 

b. BBR-Meddelelser 

c. Ejendomsdatarapporter 

d. Ejendomsvurdering 

e. Ejendomsskatter 

f. Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse 

g. Byggetilladelser  

h. Energimærkning 

2. Forsikringsforhold 

3. Miljøforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder 

4. Planforhold 

5. Kontraktforhold 

6. Tvister 

 

Vores due diligence undersøgelse er begrænset til juridiske forhold vedrø-

rende dansk ret med de forudsætninger og begrænsninger, der er indeholdt 

i de til enhver tid gældende forretningsbetingelser for PS, jf. bilag 2. 

Som led i vores gennemgang af Due Diligence Materialet har vi ikke gen-

nemgået forretningsmæssige forhold, jordbundsforhold, fundering/geotek-

nik og miljømæssige forhold, museumslovens krav/fortidsminder, miljøfor-

hold udover hvad følger af offentligt tilgængelige databaser og registrerin-

ger, vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold, kontrol af 

arealer, gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for 

så vidt angår korrektheden af disse, verifikation af lejeniveauer i forhold til 

lovgivning, markedsstandard m.v., finansierings- og hæftelsesmæssige for-

hold, byggelinjer, højde- og afstandsforhold, skelforhold, faktisk anvendelse, 

entrepriseretlige forhold, byggetekniske forhold samt øvrige tekniske for-

hold. Vi har opfordret Køber til i relevant omfang at få foretaget en gennem-

gang af ovennævnte forhold. 

 

Vi har ikke foretaget en besigtigelse af Ejendommen eller i øvrigt foretaget 

en fysisk gennemgang af Ejendommen. 

 

Eventuelle bemærkninger eller vurderinger i Rapporten vedrørende de 

overfor anførte ekskluderede forhold fra vores rapportering skal betragtes 

som serviceoplysning(er). 

 

Rapporten indeholder kun i begrænset omfang beskrivende afsnit med gen-

givelse af indholdet af Due Diligence Materialet, ligesom Rapporten således 

heller ikke behandler alle juridiske spørgsmål vedrørende Ejendommen. 
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2.3 Rapportens forudsætninger 

Til brug for udarbejdelsen af Rapporten har vi forudsat, at: (i) alle oplysnin-

ger og alt materiale gennemgået af os er fyldestgørende, gældende og kor-

rekt, og (ii) fremlagte fotokopier er i overensstemmelse med de originale do-

kumenter, og at disse er aktuelle, gældende og korrekt daterede. 

 

2.4 Rapportens struktur og bilag 

Vi har inddelt rapporteringen i forhold til hver enkelt af de ovenfor nævnte 

forhold, som har haft vores særlige fokus i forbindelse med vores due dili-

gence undersøgelser. I de respektive afsnit identificerer og uddyber vi de 

observationer, som udspringer af den juridiske due diligence og tilføjer – 

hvor dette er relevant – anbefalinger og handlinger. 

 

Baggrunden for, at der i Rapporten er indsat reference til datarum indeks, 

er, at Rapporten, ud over at danne grundlag for Købers overvejelser om er-

hvervelse af Ejendommen, også kan fungere som styringsredskab i forhold 

til eventuelle handlinger, som skal gennemføres i forbindelse med eller efter 

gennemførelse af Transaktionen. Herudover vil reference til datarum in-

deks desuden gøre det lettere for Blue Capital A/S, Køber og PS, at finde 

relevant materiale, hvis dette måtte blive nødvendigt efter Rapportens ud-

arbejdelse. 

 

Rapporten skal læses sammen med bilagene, og hvert bilag skal læses sam-

men med Rapporten.  

 

2.5 Lovvalg og værneting 

Rapporten er underlagt dansk ret. Enhver tvist, som udspringer af eller 

vedrører Rapporten, skal afgøres ved voldgift ved Voldgiftsinstituttet i over-

ensstemmelse med Regler for behandling af voldgiftssager ved Voldgiftsin-

stituttet. 
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3. RESUMÉ 

Vi har i forbindelse med vores gennemgang af Due Diligence Materialet for 

Køber og Blue Capital A/S ikke konstateret juridiske forhold, som efter vo-

res vurdering er af en sådan karakter, at de (samlet eller hver for sig) (i) 

giver os anledning til at fraråde Køber at erhverve Ejendommen, (ii) kan 

have væsentlig indflydelse på Købers vurdering af Ejendommens værdi el-

ler de vilkår, i henhold til hvilke Køber ønsker at erhverve Ejendommen, 

eller i øvrigt (iii) kan være af væsentlig betydning for Køber i relation til 

Købers fremtidige ejerskab. 

 

 

Vi har dog konstateret nogle forhold, som kræver regulering i Købsaftalen 

og/eller på anden vis skal håndteres i forbindelse med Transaktionens gen-

nemførelse. Disse forhold er nærmere beskrevet nedenfor under afsnit 4 

”Observationer” sammen med en række øvrige serviceoplysninger til Købers 

orientering. 
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4. OBSERVATIONER 

Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

4.1 Ejendommen 

4.1.1  Tingbogsoplys-

ninger 

Af tingbogsattest af 11.09.2019 for matr.nr. 2qx, Rørkær, Es-

bjerg Jorder, fremgår det, at Arbejdernes Boligforening er 

tinglyst som adkomsthaver, og Sælger har således på Under-

skriftsdagen alene tinglyst adkomst til matr.nr. 2qy, Rørkær, 

Esbjerg Jorder, jf. tingbogsattest af 11.09.2019 for denne ma-

trikel.  

 

Der er den 21. september 2017 indgået en betinget købsaftale 

mellem Sælger og Arbejdernes Boligforening vedrørende salg 

af matr.nr. 2qx, Rørkær, Esbjerg Jorder (på daværende tids-

punkt matr.nr. 2pp, Rørkær, Esbjerg Jorder) med henblik på 

Arbejdernes Boligforenings opførelse af byggeri og opdeling i 

to ejerlejligheder efter opførelse af byggeriet. I henhold til 

købsaftalen overdrager Arbejdernes Boligforening ejerlejlig-

hed nr. 1 af matr.nr. 2qx Rørkær, Esbjerg Jorder, til Sælger, 

som herefter videreoverdrager denne til Køber. 

Der er en lille risiko for, at der op-

står udfordringer i forbindelse over-

dragelse af ejerlejlighed nr. 1 til 

Sælger og dermed udfordringer i for-

hold til overdragelse af ejerlejlighed 

nr. 1 til Køber. Det anbefales, at 

dette forhold håndteres med en Sæl-

ger-garanti i Købsaftalen, hvor Sæl-

ger garanterer, at Sælger på Overta-

gelsesdagen er eneadkomsthaver til 

Ejendommen. 

1.2.1 

 

 

 

 

 

 

1.1.1 

Sælger-garanti 

indsat i pkt. 5.1.1 

i Købsaftalen. 

4.1.2  Servitut nr. 1 af 

02.07.2001 

Servitut nr. 1 er tinglyst på matr.nr. 2qy, Rørkær, Esbjerg 

Jorder, og vedrører en uopsigelig tilladelse for 

Der er en lille risiko for, at Bered-

skabsstyrelsen kræver 

1.2.3 Der er rettet hen-

vendelse til 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

Beredskabsstyrelsen til anbringelse af en varslingssirene 

med tilhørende installation på matriklen. Varslingssire-

nen har været anbragt på daværende Falck-station, der 

blev nedrevet i år 2016. Det fremgår i den forbindelse af 

servitutten, at såfremt den bygning, hvorpå sirenen med til-

hørende installation er placeret, senere skal ombygges eller 

nedrives, og sirenen er til hinder herfor, skal sirene nedtages 

og evt. genetableres, men for Beredskabsstyrelsens regning.  

genetablering af sirene, hvilket kan 

medføre gener for Lejer. Det anbefa-

les, at der rettes henvendelse til Be-

redskabsstyrelsen som påtaleberet-

tiget med henblik på afklaring af, 

om de påtænker at benytte deres 

uopsigelige ret til genetablering af 

varslingssirenen med tilhørende in-

stallation, efter nedrivningen af den 

gamle Falck-station. 

Beredskabssty-

relsen med hen-

blik på afklaring 

og eventuel aflys-

ning af servitut. 

4.1.3  Parkering Det følger af lokalplan nr. 01-090-0004, pkt. 4.11, at ”Del-

område H”, der er placeret på matr.nr. 2qy, Rørkær, Es-

bjerg Jorder, udlægges til parkering. Af pkt. 6.5 i lokalpla-

nen fremgår det, at ved anlæg af parkeringsarealer på ter-

ræn, skal et areal, svarende til hver 8. parkeringsplads udfø-

res som grønt areal. Arealet vil stadig tælle med i beregnin-

gen af parkeringsbehov. Af pkt. 6.10 i lokalplanen fremgår 

det, at der skal etableres mindst 1 parkeringsplads for hver 

(i) 50 m2 etageareal til butik og restaurant, (ii) 75 m2 etage-

areal til liberalt erhverv og fitnesscenter, (iii) 100 m2 til ho-

tel, (iv) 125 m2 til bolig, (v) 6 ungdomsboliger. Såfremt par-

keringskravet ikke kan opfyldes på egen grund, kan p-

Der er en lille risiko for, at Sælger 

må inddrage parkeringspladser på 

Ejendommen til opfyldelse af for-

pligtelser i relation til etablering af 

parkeringspladser i henhold til lo-

kalplanen i forbindelse med bebyg-

gelse af det øvrige lokalplanområde. 

Det anbefales, at dette forhold hånd-

teres med en Sælger-garanti i Købs-

aftalen, hvorefter Sælger garante-

rer, at anlæg på Ejendommen er op-

ført i overensstemmelse med 

1.4.4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sælger-garantier 

indsat i pkt. 5.1.4 

og 5.1.18 i Købs-

aftalen. 



 

 
 2. OKTOBER 2019 

 

   

 

11 

 

Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

pladser erhverves gennem privatretlig aftale indenfor 100 m 

fra lokalplanområdet og være på naboejendom eller på ejen-

dom på modsatte vejsider af egen grund. 

 

Det er ikke i lokalplanen nærmere oplyst, hvorledes denne 

fordeling af parkeringspladser skal foregå inden for lokal-

planområdets delområder, og der er således ikke en nærmere 

regulering af, om parkeringsarealet i ”Delområde H”, der er 

placeret på matr.nr. 2qy, Rørkær, Esbjerg Jorder, skal ud-

lægges til både at omfatte parkeringspladser for dagligva-

rebutikken og ungdomsboligerne. Der vurderes således 

ikke at være et problem ved, at parkeringspladserne i 

”Delområde H” forbeholdes dagligvarebutikken, hvis lo-

kalplankravet til antal parkeringspladser for ungdomsbo-

ligerne samlet set er overholdt i hele lokalplanområdet.   

lokalplanen, og at de til Ejerlejlighe-

den hørende parkeringspladser pr. 

Overtagelsesdagen i enhver hen-

seende opfylder Lejers krav til antal 

og indretning af parkeringspladser. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.1.4  BBR Af BBR-meddelelsen for matr.nr. 2qx, Rørkær, Esbjerg 

Jorder, fremgår det, at der er registreret en byggesag med 

sagsnr. 2018-0741. Byggesagstypen vedrører ”nybyggeri”. 

Byggesagsdatoen er den 30. november 2018, og det er op-

lyst, at der er meddelt byggetilladelse samme dato. 

 

Til Købers orientering.              

 

 

 

 

 

 

1.3.1 

 

 

 

 

 

 

PS har for god or-

dens skyld bedt 

Sælger bekræfte, 

at den pågæl-

dende byggesag 

vedrører bygge-

tilladelsen fra 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

Vi har bedt Sælger bekræfte, at den pågældende byggesag 

vedrører byggetilladelsen fra Esbjerg Kommune til etage-

byggeri i 5 etager med dagligvarebutik og 50 ungdomsbo-

liger, idet denne tilladelse tillige er meddelt den 30. no-

vember 2018, men dog har sagsnr. 18/13665. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Af BBR-meddelelsen for naboejendommen, matr.nr. 2pp, 

Rørkær, Esbjerg Jorder, fremgår det, at der er registreret 

tre olietanke, der er etableret hhv. i år 1982 (anlægsnr. 1), 

1979 (anlægsnr. 2) og 1993 (anlægsnr. 3). Alle tanke er op-

lyst ikke at være i drift og afblændet. Olietankene med an-

lægsnr. 1 og 2 er tillige oplyst at være sløjfet i år 2010. 

 

Af Esbjerg Kommunes tilladelse efter jordforureningslo-

vens § 8, stk. 1, til ændret arealanvendelse fra erhverv til 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Der er en lille risiko for, at olietan-

kene ikke er fjernet som oplyst. Det 

er vores vurdering, at eventuelle 

olietanke ikke vil påvirke eller for-

ringe Ejendommens forudsatte an-

vendelse til dagligvarebutik og par-

kering mv. Det anbefales dog, at 

dette forhold håndteres med en Sæl-

ger-garanti i Købsaftalen, hvorefter 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3.1 

 

 

 

 

 

 

1.9.7 

Esbjerg Kom-

mune til etage-

byggeri i 5 etager 

med dagligvare-

butik og 50 ung-

domsboliger, idet 

denne tilladelse 

tillige er meddelt 

den 30. november 

2018, men dog 

har sagsnr. 

18/13665. 

 

Sælger-garanti 

indsat i pkt. 13.1 

i Købsaftalen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

bolig og opførelse af dagligvareforretning med bolig i 4 eta-

ger ovenpå matr.nr. 2qx, Rørkær, Esbjerg Jorder og æn-

dret arealanvendelse fra erhverv til bolig på matr.nr. 2qy, 

Rørkær, Esbjerg Jorder, dateret den 28. november 2018, 

fremgår det imidlertid under vilkår nr. 11, at placeringen 

af de tre nedgravede olietanke på matr.nr. 2pp, Rørkær, 

Esbjerg Jorder, må anses som en registreringsfejl, der er 

opstået i forbindelse med ommatrikuleringen. De tre olie-

tanke ligger ifølge Esbjerg Kommune efter al sandsynlig-

hed i projektområdet (dvs. matr.nr. 2qx og 2qy), og skal 

tømmes og enten opgraves eller sløjfes. 

 

Sælger har oplyst, at to benzinudskillere er fjernet og en 

tank er tømt og fyldt med beton, men har ikke kunnet do-

kumentere dette. 

Sælger garanterer, at der på Ejen-

dommen ikke er etableret affaldsde-

pot, losseplads eller i øvrigt sket for-

urening af undergrunden med kemi-

kalier eller andre forurenende stof-

fer, samt at der ikke foreligger uop-

fyldte krav fra offentlige myndighe-

der i den anledning. 

4.1.5  Kort over vej-

forsyning 

Det fremgår af kort over vejforsyning for matr.nr. 2qy, 

Rørkær, Esbjerg Jorder, at der er registreret en privat fæl-

les vej på matriklen. Denne private fælles vej ligger i for-

længelse af den offentlige vej, Grønnegade, og på tværs af 

den offentlige vej, Teglværksgade. 

 

Der er en lille risiko for, at der er for-

pligtelser relateret til en privat fæl-

lesvej. Det er vores vurdering, at en 

eventuel privat fællesvej ikke vil på-

virke eller forringe Ejendommens 

forudsatte anvendelse til dagligva-

rebutik og parkering mv. Det 

1.3.6 Vilkår indsat i 

pkt. 8.9 i Købsaf-

talen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

Sælger har oplyst, at der ikke er forpligtelser for ejer af 

Ejendommen i relation til privat fællesvej. 

anbefales dog, at dette forhold hånd-

teres med et vilkår i Købsaftalen, 

hvorefter eventuelle udgifter til en 

privat fællesvej medfører en regule-

ring af Købesummen, således at af-

kastet sikres.  

4.1.6  Ejendomsvur-

dering 

Af vurderingsmeddelelserne for matr.nr. 2qx og 2qy, Rør-

kær, Esbjerg Jorder, fremgår det, at der – med henblik på 

at opnå et korrekt sammenligningsgrundlag for kommu-

nens beregning af ejendomsskat for år 2020 – er sket om-

beregning af grundværdien for tidligere år.   

 

PS gør opmærksom på, at Ejendommens vurdering vil ændre 

sig betydeligt, når byggeriet er opført, og Ejendommen vur-

deres på ny. Lejer betaler ifølge pkt. 8.1 i Lejeaftalen ejen-

domsskatter og afgifter, der kan henvises til lejemålet. 

Til Købers orientering. 1.3.5 Giver ikke anled-

ning til yderli-

gere. 

4.1.7  Byggetilladelse Byggetilladelsen til opførelse af etagebyggeri i 5 etager med 

dagligvarebutik i stueplan og 50 ungdomsboliger på 1. til 4. 

sal er meddelt af Esbjerg Kommune den 30. november 2018, 

og bortfalder hvis byggearbejdet ikke er meldt påbegyndt in-

den et år fra dateringen af byggetilladelsen.  

 

Til Købers orientering. 

 

 

 

 

 

1.10.1 Giver ikke anled-

ning til yderli-

gere. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

Sælger har oplyst, at byggeriet er påbegyndt inden udløb af 

ovennævnte frist. 

 

4.2 Forurening 

4.2.1  Jordforure-

ningsattester 

Af jordforureningsattesterne for matr.nr. 2qx og 2qy, Rør-

kær, Esbjerg Jorder, fremgår det, at ejendommene er kort-

lagt som forurenet på henholdsvis vidensniveau 1 og 2 efter 

jordforureningsloven. 

 

Kortlægningen skyldes konstatering af tjære, olieprodukter 

og tungmetaller i jorden, samt tungmetaller og tjære i grund-

vandet. Ejendommene er derudover omfattet af områdeklas-

sificeringen. Ifølge jordforureningsattesterne er der ikke 

igangværende påbud efter jordforureningsloven. Jordflyt-

ning skal anmeldes til kommunen, og der er analysepligt. 

 

Det følger Lokalplan nr. 01-090-0004, pkt. 13.3, at for de ejen-

domme, der inden for lokalplanområdet er kortlagt i henhold 

til jordforureningsloven, skal Esbjerg Kommune give tilla-

delse efter jordforureningslovens § 8, inden ejendommene ta-

ges i brug til miljøfølsom anvendelse (som f.eks. til 

Der er en lille risiko for, at Ejendom-

men er forurenet. Det er vores vur-

dering, at den kortlagte forurening 

ikke vil påvirke eller forringe Ejen-

dommens forudsatte anvendelse til 

dagligvarebutik og parkering mv. 

Det anbefales dog, at dette forhold 

håndteres med en Sælger-garanti i 

Købsaftalen, hvorefter Sælger ga-

ranterer, at  der på Ejendommen 

ikke er etableret affaldsdepot, losse-

plads eller i øvrigt sket forurening af 

undergrunden med kemikalier eller 

andre forurenende stoffer, samt at 

der ikke foreligger uopfyldte krav 

fra offentlige myndigheder i den an-

ledning. 

 

1.9.1 Sælger-garanti 

indsat i pkt. 13.1 

i Købsaftalen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

boligformål). Denne tilladelse har Esbjerg Kommune givet 

den 28. november 2018. 

 

Af jordforureningsattesterne for naboejendommene matr.nr. 

2pp og 2pq, Rørkær, Esbjerg Jorder, fremgår det, at disse til-

lige er kortlagt på vidensniveau 1 og 2. 

4.3 Planforhold 

4.3.1  Lokalplan nr. 

01-090-0004 

Ejendommen er alene omfattet af lokalplan nr. 01-090-0004. 

 

Af lokalplanen fremgår bl.a., at der skal oprettes en grund-

ejerforening med medlemspligt for alle ejere af grundene i lo-

kalplanens område (lokalplanen pkt. 11.1). Grundejerfor-

eningen har pligt til at tage skøde på og skal stå for anlæg, 

drift og vedligeholdelse af de i lokalplanen § 6 og § 10 nævnte 

fælles friarealer, veje, stier og fællesanlæg (lokalplanen pkt. 

11.4). Sælger har dog oplyst, at Ejendommen ikke indgår i 

grundejerforeningen, og at ejer af Ejendommen ikke skal bi-

drage til denne. Dette er dog ikke dokumenteret ved skriftlig 

dispensation fra kommunen eller lignende. 

Der er en lille risiko for, at ejer af 

Ejendommen skal bidrage økono-

misk til en grundejerforening di-

rekte eller indirekte via en ejerfor-

ening. Det anbefales, at dette for-

hold håndteres med et vilkår i Købs-

aftalen, hvorefter eventuelle udgif-

ter til en grundejerforening medfø-

rer en regulering af Købesummen, 

således at afkastet sikres. 

1.4.4 Vilkår indsat i 

pkt. 8.9 i Købsaf-

talen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

4.4 Lejeaftalen 

4.4.1  Ikrafttrædel-

sestidspunkt 

Overtagelsesdagen er i Købsaftalen foreløbigt fastsat til den 

1. februar 2020 (”Overtagelsesdagen”), dog tidligst førstkom-

mende første i måneden efter at betingelserne i Købsaftalens 

punkt 17.1.1-17.1.4 er opfyldt eller frafaldet, fra hvilken dato 

Ejendommen henligger for Købers regning og risiko i enhver 

henseende. Overtagelsesdagen ifølge Købsaftalen er således 

sammenfaldende med tidspunktet for Lejeaftalens ikrafttræ-

den. 

 

Endelig ikrafttrædelsesdato meddeles Lejer med et varsel på 

minimum 6 måneder, 14 dage efter byggetilladelsen forelig-

ger. Udlejer kan dog kræve ikrafttrædelsesdatoen udskudt, 

såfremt Lejer får meddelelse herom med et varsel på mindst 

3 måneder - med oplysning om til hvilken dato ikrafttrædelse 

udsættes.  

Til Købers orientering. 

 

 

1.5.2 Kræver ingen 

handling. 

4.4.2  Ophør Lejemålet er fra Udlejers side uopsigeligt i 30 år fra lejemå-

lets Ikrafttræden. Opsigelse kan herefter meddeles med et 

varsel på 6 måneder. 

 

Til Købers orientering. 

 

1.5.2 Kræver ingen 

handling. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

Lejemålet er fra Lejers side uopsigeligt i 15 år fra lejemålets 

ikrafttræden. Opsigelse kan herefter meddeles med et varsel 

på 6 måneder. 

4.4.3  Fremleje og af-

ståelse 

Lejer har på uændrede vilkår ret til at fremleje helt eller del-

vist samt at afstå lejemålet til en af Udlejer godkendt lejer/ 

fremlejetager (såvel fysiske som juridiske personer), jf. Er-

hvervslejelovens bestemmelser herom. 

Udlejer kan nægte godkendelse baseret på berettigede ind-

vendinger imod den nye lejer/fremlejetager. 

 

Ved afståelse hæfter afstående Lejer overfor Udlejer som 

selvskyldnerkautionist for Lejeaftalens opfyldelse i den peri-

ode, hvor Lejeaftalen er uopsigelig fra Lejers side. 

 

Uanset ovenstående har Lejer altid ret til frit at afstå eller 

fremleje lejemålet indenfor Dansk Supermarked koncernen. 

Til Købers orientering. 

 

1.5.2 Kræver ingen 

handling. 

4.5 Ejerforening 

4.5.1  Udkast til ved-

tægter for Ejer-

foreningen 

Der er udarbejdet udkast til vedtægter for Ejerforeningen 

Gammelby Ringvej 4-6. 

 

Der er en lille risiko for, at ejer af 

ejerlejlighed nr. 2 med simpelt fler-

tal i ejerforeningen vedtager forslag, 

som er økonomisk eller på anden 

1.7.1  
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

Gammelby 

Ringvej 4-6 

Det følger af § 3, stk. 1 i vedtægterne, at foreningens med-

lemmer er ejerne af Ejerlejlighederne (ejerlejlighederne 1 og 

2 i ejendommen matr.nr. 2qx, Rørkær, Esbjerg Jorder), der 

begge har pligt til medlemskab af foreningen. 

 

Det følger af § 3, stk. 4, at hvert medlem har et fordelingstal 

svarende til det tinglyste fordelingstal i medlemmets lejlig-

hed. Medlemmet er berettiget og forpligtet over for Ejerfor-

eningen i henhold til fordelingstallet. Ejerlejlighed nr. 1 for-

ventes efter opdeling af matr.nr. 2qx Rørkær, Esbjerg Jorder 

i ejerlejligheder at have et tinglyst areal på 1.201 m2 og et 

fordelingstal på 34/100, jf. udkast til ejerlejlighedsopdeling 

og fordelingstal, vedlagt som bilag 1.2 til Købsaftalen. 

 

Det fremgår af vedtægternes § 2, stk. 2, at medlemmerne af 

Ejerforeningen – beliggende Gammelby Ringvej 4-6, 6700 Es-

bjerg, matr.nr. 2qx, Rørkær, Esbjerg Jorder – betaler et ejer-

foreningsbidrag, der er fastsat af generalforsamlingen, til 

dækning af foreningens udgifter.  

 

måde byrdefulde for ejerlejlighed nr. 

1 og dermed Køber og/eller Lejer.  

 

Det anbefales, at der indsættes et 

vilkår i Købsaftalen, hvorefter Sæl-

ger garanterer, (i) at der ikke fra 

Ejerforeningen er meddelt aktuelle 

forhold eller beslutninger, der vil in-

debære ekstraordinære forhøjelser 

af fællesudgifterne eller indebære 

fremtidige ekstraordinære éngangs-

betalinger, medmindre det fremgår 

af Købsaftalen, og (ii) at samtlige 

udlejerforpligtelser i henhold til Le-

jeaftalen i øvrigt er opfyldt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vilkår indsat i 

henholdsvis pkt. 

5.1.13 og 5.1.20 i 

Købsaftalen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

Det fremgår § 4, stk. 8 i ejerforeningsvedtægterne, at gene-

ralforsamlingen træffer beslutning ved simpelt flertal efter 

fordelingstal, bortset fra beslutninger nævnt i stk. 9.  

 

Det følger af § 4, stk. 9, at vedtagelse af forslag om 

A. væsentlig forandring af fælles bestanddele og tilbehør, 

B. salg af væsentlige dele af fælles bestanddele og tilbehør 

eller 

C. ændring af ejerforeningsvedtægterne 

kun kan vedtages på en generalforsamling, hvor begge lejlig-

hedsejere er mødt op, og kun hvis begge ejere er enige. 

 

Det fremgår af § 11, stk. 2 i ejerforeningsvedtægterne, at et 

medlem ikke må opsætte antenner, parabolantenner, skilte, 

reklamer m.m. uden bestyrelsens forudgående skriftlige god-

kendelse, som kan indeholde betingelser. Derudover 

må opsætningen alene ske i henhold til gældende lokalplan. 

 

Det følger af § 11, stk. 3 i ejerforeningsvedtægterne, at et 

medlem af Ejerforeningen med bestyrelsens eller generalfor-

samlingens samtykke er berettiget til at foretage arbejder, 

herunder rørgennemføringer gennem andre ejerlejligheder, 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

som er nødvendige for en vedligeholdelse eller forandring af 

medlemmets ejerlejlighed, selvom andre ejerlejligheder berø-

res. Der skal tages størst muligt hensyn til andre medlem-

mers ejerlejlighed, også selvom arbejderne derved bliver væ-

sentligt dyrere. Medlemmet er forpligtet til at holde andre 

medlemmer skadesløse ved f.eks. at reetablere loft efter flyt-

ning af rør. Medlemmet er dog ikke forpligtet til at reetablere 

ulovlige installationer. Bestyrelsens eller generalforsamling-

ens godkendelse kan betinges af, at der fastsættes en erstat-

ning for gener og ulemper til den eller de medlemmer, hvis 

ejerlejligheder berøres. 

 

Det følger af § 13, stk. 1, at Bestyrelsen kan vælge at udar-

bejde en husorden til godkendelse på generalforsamlingen. 

 

Endelig fremgår det af § 15, stk. 1 i vedtægterne, at disse 

tinglyses pantstiftende med kr. 59.000 i hver ejerlejlighed 1 

og 2 til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med tillæg af 

renter og omkostninger, som Ejerforeningen måtte få hos 

medlemmet. Dette kan få betydning for Købers belåning af 

Ejendommen.  
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

PS har rettet henvendelse til Sælger og bedt om dokumenta-

tion for, hvad der skal betales eller kan forventes at skulle 

betales i ejerforeningsbidrag. Sælger har oplyst, at der alene 

forventes udgifter til administration på kr. 4.000 ekskl. 

moms, samt udgifter til forsikring. Afklaring vedrørende ud-

gifter til forsikring afventer stillingtagen til forsikringstilbud 

og udfaldet af forhandlinger med ejer af kommende ejerlejlig-

hed nr. 2 angående fordeling af udgift til forsikring på bag-

grund af et ønske om dækning af lejetab. Sælger har oplyst, 

at der i ejerforeningen ikke forventes udgifter til revisor eller 

advokat. 

4.6 Entreprise- og rådgivningskontrakter 

4.6.1  Aftale af 26. 

maj 2019 om 

teknisk rådgiv-

ning og bistand 

mellem Ejen-

domsselskabet 

Gasværksgade 

ApS (klienten) 

og 

Rådgivningskontrakten omfatter bygherrerådgivning og in-

geniørydelser i forbindelse med opførelse af bygning til dag-

ligvarebutik for Netto. 

 

ABR 89 er vedtaget med de tilføjelser og ændringer, der frem-

går af rådgivningskontrakten, jf. pkt. 3.1 i kontrakten. 

 

Rådgiveren er ansvarlig i henhold til ABR 89 afsnit 6.2, og er 

begrænset til 3 gange det udbetalte honorar eller maksimalt 

Til Købers orientering. 1.10.4 Kræver ingen 

handling. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

Ingeniørværket 

(rådgiveren/to-

talrådgiveren) 

2,5 mio. kr. (det samlede honorar er ikke opgjort, men skøn-

nes at være ca. kr. 15-20 mio. ekskl. moms, jf. pkt. 7.1 i kon-

trakten), jf. pkt. 11.1 i kontrakten. Rådgiverens hæftelse er 

uanset antallet af skader begrænset til projektansvarsforsik-

ringens dækning og aftalte maksimum som angivet i pkt. 

12.1 i kontrakten, jf. pkt. 11.2 i kontrakten. 

 

Det bemærkes, at der ikke stilles sikkerhed i rådgiverforhold 

i henhold til ABR 89, og dette er ej heller særskilt aftalt i 

rådgivningskontrakten. 

4.6.2  Aftale af 4. sep-

tember 2016 om 

teknisk rådgiv-

ning og bistand 

mellem Ejen-

domsselskabet 

Gasværksgade 

ApS (klienten) 

og Arkitektfir-

maet Rudolf 

Lolk A/S (rådgi-

veren) 

Rådgivningskontrakten omfatter teknisk rådgivning og bi-

stand vedr. projektering af arkitektarbejder for ny dagligva-

rebutik til Netto.  Arkitektfirmaet Rudolf Lolk A/S er samti-

dig – uden for rådgivningskontrakten med Sælger – arkitekt-

rådgiver for Arbejdernes Boligforening, som opfører 50 ung-

domsboliger ovenpå Nettobutikken. 

 

ABR 89 er vedtaget med de tilføjelser og ændringer, der frem-

går af rådgivningskontrakten, jf. pkt. 3.1 i kontrakten. 

 

Rådgiveren er ansvarlig i henhold til ABR 89 afsnit 6.2, og er 

begrænset til 3 gange det udbetalte honorar eller maksimalt 

Til Købers orientering. 1.10.4 PS har hos Sæl-

ger efterspurgt 

men endnu ikke 

modtaget under-

skrevet eksem-

plar af rådgiver-

kontrakten. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

2 mio. kr. (det samlede honorar er ikke opgjort, men skønnes 

at være ca. kr. 18-22 mio. ekskl. moms, jf. pkt. 7.1 i kontrak-

ten), jf. pkt. 11.1 i kontrakten. Rådgiverens hæftelse er uan-

set antallet af skader begrænset til projektansvarsforsikrin-

gens dækning og aftalte maksimum som angivet i pkt. 12.1 i 

kontrakten, jf. pkt. 11.2 i kontrakten. 

 

Det bemærkes, at der ikke stilles sikkerhed i rådgiverforhold 

i henhold til ABR 89, og dette er ej heller særskilt aftalt i 

rådgivningskontrakten. 

 

Den udleverede kopi af rådgivningskontrakten er ikke un-

derskrevet af Sælger. 

4.6.3  Entreprisekon-

trakter mellem 

Ejendomssel-

skabet Gas-

værksgade ApS 

(bygherre) og 

hhv. (i) LM 

Huse A/S 

AB 92 er vedtaget, jf. pkt. 3.1 i kontrakterne. Dvs. AB 92 §§ 

37 og 38 om 1-års og 5-års eftersyn finder anvendelse.  

 

Den samlede entreprise udføres i henhold til ”den aktuelle 

tidsplan”, jf. pkt. 4 i kontrakterne.  PS har anmodet Sælger 

om at fremlægge denne tidsplan for kontrakterne, og Sælger 

har fremlagt en foreløbig tidsplan, hvoraf det fremgår, at byg-

geriet på Ejendommen forventes gennemført inden den 1. 

Det anbefales, at der i Købsaftalen 

indsættes et vilkår om, at Sælger 

henholdsvis 1 og 5 år efter Ejendom-

mens ibrugtagning indkalder den til 

enhver tid værende ejer og lejer af 

Ejendommen til 1- og 5-års gennem-

gang, og at Sælger håndterer al 

praktik i forhold til aflevering af 

Ejendommen, herunder 

1.10.5 Der er indsat vil-

kår vedrørende 1- 

og 5-års gennem-

gang i Købsafta-

lens pkt. 4.5. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

(totalentrepre-

nør) vedr. apte-

ring af ny Netto, 

(ii) LM Huse 

A/S 

(entreprenør) 

vedr. montage 

af betonelemen-

ter for ny Netto, 

(iii) Entrepre-

nør Erling Jen-

sen A/S 

(entreprenør) 

vedr. udførelse 

af betonentre-

prisen for ny 

Netto, (iv) En-

treprenør Kim 

Vind ApS (en-

treprenør) vedr. 

udførelse af 

jord-, kloak- og 

februar 2020, som i Købsaftalen er indsat som foreløbig over-

tagelsesdag. 

 

 

 

 

 

Det er i pkt. 13 i kontrakterne aftalt, at entreprenøren skal 

stille sikkerhed henhold til AB 92 § 6, og disse sikkerheds-

stillelser er udformet således, at de kan transporteres til 

tredje part som beneficiant. Sikkerhederne kan dermed 

transporteres til Køber. Bygherren stiller ikke garanti. 

udenomsarealer, afhjælpning af 

mangler samt 1- og 5-års gennem-

gang, herunder overlevering af 

Ejendommen i mangelfri stand til 

Lejer i overensstemmelse med Leje-

aftalen og Købsaftalen.  

 

Det anbefales, at der i Købsaftalen 

indsættes et vilkår, hvorefter Sæl-

ger garanterer overfor Køber for op-

fyldelse af alle Entreprenørens for-

pligtelser i relation til byggeriet på 

Ejendommen, herunder forpligtel-

ser relateret til udenomsarealer, og 

hvorefter Sælger forpligter sig til at 

give Køber transport i de af bygher-

res entreprenør(er) stillede ga-

ranti(er). 

 

 

 

 

 

 

 

Der er indsat vil-

kår vedrørende 

transport af en-

treprenørgaran-

tier m.v. i Købsaf-

talens pkt. 4.6. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

anlægsentrepri-

sen for 

ny Netto, (v) 

Jorton A/S (en-

treprenør) 

vedr. udførelse 

af murerentre-

prisen for ny 

Netto, (vi) Per 

Aarsleff A/S 

(entreprenør) 

vedr. udførelse 

af pælefunde-

ringsentrepri-

sen for ny 

Netto, (vii) 

Viika A/S (en-

treprenør) 

vedr. udførelse 

af tagentreprise 

for ny Netto, og 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

(viii) Star VVS 

A/S 

(entreprenør) 

vedr. udførelse 

af VVS-bliken-

treprise for ny 

Netto.  

4.6.4  Entreprisekon-

trakt mellem 

Ejendomssel-

skabet Gas-

værksgade ApS 

(bygherre) og 

A/S Erik Ander-

sen.Esbjerg 

(entreprenør) 

vedr. udførelse 

af tømrerentre-

prisen vedr. for 

ny Netto. 

AB 92 er vedtaget, jf. pkt. 3.1 i kontrakten. Dvs. AB 92 §§ 37 

og 38 om 1-års og 5-års eftersyn finder anvendelse.  

 

Den samlede entreprise udføres i henhold til ”den aktuelle 

tidsplan”, jf. pkt. 4 i kontrakten.  

 

Det er i pkt. 13 i kontrakten aftalt, at entreprenøren ikke 

skal stille sikkerhed (bankgaranti), men hæfter for fejl og 

mangler i en 5-års periode. Parterne i entreprisekontrakten 

har herved fraveget AB 92 § 6 om entreprenørens sikkerheds-

stillelse. Det forhold, at entreprenøren har erklæret, at denne 

”stadig hæfter for fejl og mangler i en 5-års periode” er såle-

des blot udtryk for entreprenørens accept af tidspunktet for 

mangelsansvarets ophør, jf. AB 92 § 36, stk. 1, men for hvilke 

fejl og mangler entreprenøren altså ikke stiller sikkerhed. 

Til Købers orientering. 

 

 

 

 

 

 

1.10.5 Kræver ingen 

handling. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

 

Det er af civilingeniør, Jacob Holmgaard Rasmussen, over for 

os oplyst, at baggrunden for den manglende sikkerhedsstil-

lelse er den relativt beskedne entreprisesum på kr. 60.000 

inkl. moms. 

4.6.5  Ordrebekræf-

telse af 30. okto-

ber 2018 vedr. 

levering af be-

tonelementer 

Det er af civilingeniør, Jacob Holmgaard Rasmussen, over for 

os oplyst, at der ikke foreligger en entreprisekontrakt på be-

tonelementleverancen indgået med Betonelement A/S (nu 

”CRH Concrete A/S”. For denne leverancer foreligger der 

alene ordrebekræftelse af 30. oktober 2018.  

 

Desuden er det over for os oplyst af civilingeniør, Jacob Holm-

gaard Rasmussen, at der ej heller er stillet sikkerhed fra en-

treprenørens side. 

Til Købers orientering. 

 

 

 

 

 

 

1.10.5 Kræver ingen 

handling. 

4.7 Garantier 

4.7.1  Entreprenørga-

ranti af 19. au-

gust 2019 vedr. 

aptering 

Tryg har som garant stillet en entreprenørgaranti i medfør 

af AB 92 § 6 med 5-års mangelsansvar på foranledning af LM 

Huse A/S (totalentreprenør). 

 

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenørens for-

pligtelser i henhold til entreprisekontrakt vedr. aptering af 

Til Købers orientering. 1.13.1 Køber skal i for-

bindelse med 

overtagelse af 

Ejendommen 

sikre, at garan-

tien 



 

 
 2. OKTOBER 2019 

 

   

 

29 

 

Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

ny Netto med et beløb på indtil kr. 969.781,05 (entreprisesum 

ekskl. moms er kr. 6.465.207). Garantisummen er dermed i 

overensstemmelse med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne – indtil 

aflevering har fundet sted – skal svare til 15 % af entreprise-

summen. 

 

Garantien nedskrives og ophører i overensstemmelse med 

reglerne i AB 92 § 6. 

transporteres til 

Køber i overens-

stemmelse med 

pkt. 4.6 i Købsaf-

talen. 

4.7.2  Entreprenørga-

ranti af 19. au-

gust 2019 vedr. 

betonelement-

montage. 

Tryg har som garant stillet en entreprenørgaranti i medfør 

af AB 92 § 6 med 5-års mangelsansvar på foranledning af LM 

Huse A/S (entreprenør). 

 

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenørens for-

pligtelser i henhold til entreprisekontrakt vedr. montage af 

betonelementer for ny Netto med et beløb på indtil kr. 

167.220 (entreprisesum ekskl. moms er kr. 1.114.800). Ga-

rantisummen er dermed i overensstemmelse med AB 92 § 6, 

stk. 2, hvor denne – indtil aflevering har fundet sted – skal 

svare til 15 % af entreprisesummen. 

 

Garantien nedskrives og ophører i overensstemmelse med 

reglerne i AB 92 § 6. 

Til Købers orientering. 1.13.1 Køber skal i for-

bindelse med 

overtagelse af 

Ejendommen 

sikre, at garan-

tien transporte-

res til Køber i 

overensstem-

melse med pkt. 

4.6 i Købsaftalen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

4.7.3  Entreprenørga-

ranti af 18. de-

cember 2019 

vedr. betonen-

treprisen. 

Tryg har som garant stillet en entreprenørgaranti i medfør 

af AB 92 § 6 med 5-års mangelsansvar på foranledning af En-

treprenør Erling Jensen A/S (entreprenør). 

 

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenørens for-

pligtelser i henhold til entreprisekontrakt vedr. udførelsen af 

betonentreprisen for ny Netto med et beløb på indtil kr. 

410.925 (entreprisesum ekskl. moms er kr. 2.739.500). Ga-

rantisummen er dermed i overensstemmelse med AB 92 § 6, 

stk. 2, hvor denne – indtil aflevering har fundet sted – skal 

svare til 15 % af entreprisesummen. 

 

Garantien nedskrives og ophører i overensstemmelse med 

reglerne i AB 92 § 6. 

Til Købers orientering. 1.13.1 Køber skal i for-

bindelse med 

overtagelse af 

Ejendommen 

sikre, at garan-

tien transporte-

res til Køber i 

overensstem-

melse med pkt. 

4.6 i Købsaftalen. 

4.7.4  Entreprenørga-

ranti af 11. ja-

nuar 2019 vedr. 

jord-kloak-en-

treprisen 

Sydbank har som garant stillet en entreprenørgaranti i med-

før af AB 92 § 6 med 5-års mangelsansvar på foranledning af 

Kim Vind Maskinstation & Entreprenør ApS (entreprenør). 

 

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenørens for-

pligtelser i henhold til entreprisekontrakt vedr. udførelsen af 

jord-, kloak- og anlægsentreprisen for ny Netto med et beløb 

på indtil kr. 368.739,45 (entreprisesummen ekskl. moms er 

Til Købers orientering. 1.13.1 Køber skal i for-

bindelse med 

overtagelse af 

Ejendommen 

sikre, at garan-

tien transporte-

res til Køber i 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

kr. 2.458.263). Garantisummen er dermed i overensstem-

melse med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne – indtil aflevering 

har fundet sted – skal svare til 15 % af entreprisesummen. 

 

Garantien nedskrives og ophører i overensstemmelse med 

reglerne i AB 92 § 6. 

overensstem-

melse med pkt. 

4.6 i Købsaftalen. 

4.7.5  Entreprenørga-

ranti af 6. fe-

bruar 2019 

vedr. mureren-

treprisen 

Tryg har som garant stillet en entreprenørgaranti i medfør 

af AB 92 § 6 med 5-års mangelsansvar på foranledning af 

Jorton A/S (entreprenør). 

 

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenørens for-

pligtelser i henhold til entreprisekontrakt vedr. udførelsen af 

skalmuring af en ny opført Netto med et beløb på indtil kr. 

351.000 (entreprisesummen ekskl. moms er kr. 2.340.000). 

Garantisummen er dermed i overensstemmelse med AB 92 § 

6, stk. 2, hvor denne – indtil aflevering har fundet sted – skal 

svare til 15 % af entreprisesummen. 

 

Garantien nedskrives og ophører i overensstemmelse med 

reglerne i AB 92 § 6. 

Til Købers orientering. 1.13.1 Køber skal i for-

bindelse med 

overtagelse af 

Ejendommen 

sikre, at garan-

tien transporte-

res til Køber i 

overensstem-

melse med pkt. 

4.6 i Købsaftalen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

4.7.6  Entreprenørga-

ranti af 10. de-

cember 2018 

vedr. pælefun-

deringsentre-

prisen 

Tryg har som garant stillet en entreprenørgaranti i medfør 

af AB 92 § 6 med 5-års mangelsansvar på foranledning af Per 

Aarsleff A/S (entreprenør). 

 

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenørens for-

pligtelser i henhold til entreprisekontrakt vedr. udførelsen af 

pælefunderingsentreprisen for ny Netto med et beløb på ind-

til kr. 126.522,75 (entreprisesummen ekskl. moms er kr. 

843.485). Garantisummen er dermed i overensstemmelse 

med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne – indtil aflevering har fun-

det sted – skal svare til 15 % af entreprisesummen. 

 

Garantien nedskrives og ophører i overensstemmelse med 

reglerne i AB 92 § 6. 

Til Købers orientering. 1.13.1 Køber skal i for-

bindelse med 

overtagelse af 

Ejendommen 

sikre, at garan-

tien transporte-

res til Køber i 

overensstem-

melse med pkt. 

4.6 i Købsaftalen. 

4.7.7  Entreprenørga-

ranti af 2. juli 

2019 vedr. 

tagentreprisen  

Frøs Sparekasse har som garant stillet en entreprenørga-

ranti i medfør af AB 92 § 6 med 5-års mangelsansvar på for-

anledning af Viika A/S (entreprenør). 

 

Garantien er stillet til sikkerhed for ny Netto, entreprise 7.0, 

Teglværkskvarteret, Gammelby Ringvej 2, 6700 Esbjerg, 

med et beløb på indtil kr. 55.590 (entreprisesummen ekskl. 

moms er kr. 370.600). Garantisummen er dermed i 

Til Købers orientering. 1.13.1 Køber skal i for-

bindelse med 

overtagelse af 

Ejendommen 

sikre, at garan-

tien transporte-

res til Køber i 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

overensstemmelse med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne – indtil 

aflevering har fundet sted – skal svare til 15 % af entreprise-

summen. 

 

Garantien nedskrives og ophører i overensstemmelse med 

reglerne i AB 92 § 6. 

overensstem-

melse med pkt. 

4.6 i Købsaftalen. 

4.7.8  Entreprenørga-

ranti af 24. sep-

tember 2019 

vedr. VVS & 

blik-entrepri-

sen 

Tryg har som garant stillet en entreprenørgaranti i medfør 

af AB 92 § 6 med 5-års mangelsansvar på foranledning af 

Star VVS A/S (entreprenør). 

 

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenørens for-

pligtelser i henhold til entreprisekontrakt vedr. udførelsen af 

VVS & blik-arbejde på Teglværksgrunden med et beløb på 

indtil kr. 35.700 (entreprisesummen ekskl. moms er kr. 

238.000). Garantisummen er dermed i overensstemmelse 

med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne – indtil aflevering har fun-

det sted – skal svare til 15 % af entreprisesummen. 

 

Garantien nedskrives og ophører i overensstemmelse med 

reglerne i AB 92 § 6. 

Til Købers orientering. 1.13.1 Køber skal i for-

bindelse med 

overtagelse af 

Ejendommen 

sikre, at garan-

tien transporte-

res til Køber i 

overensstem-

melse med pkt. 

4.6 i Købsaftalen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

4.8 Købsaftalen 

4.8.1  Betingelser Købsaftalen er fra Købers side betinget af: 

 

17.1.1 En for Køber tilfredsstillende Due Diligence af Ejen-

dommen og Ejerlejligheden,  

 

17.1.2 at samtlige K/S anparter i Køber er solgt, 

 

17.1.3 at Lejer skriftligt bekræfter, at Lejer ikke ønsker at 

udnytte sin forkøbsret ifølge Lejeaftalen, efter at Sælger har 

tilbudt Lejer Ejerlejligheden til samme pris og på samme vil-

kår som fremgår af Købsaftalen (Køber har pligt til i forlæn-

gelse af Underskriftsdagen på Sælgers vegne at tilbyde Lejer 

Ejendommen i overensstemmelse med Lejeaftalens § 23 ved-

rørende Lejers forkøbsret. Meddelelsen skal være afsendt se-

nest den 25. oktober 2019),  

 

17.1.4 at Lejeaftalen er trådt i kraft uden indsigelser vedrø-

rende mangler eller andet fra Lejer og således er lejebærende 

i henhold til Lejeaftalen, og 

 

Til Købers orientering. 1.1.1 Lejer har den 2. 

oktober 2019 

skriftligt bekræf-

tet, at Lejer ikke 

ønsker at udnytte 

sin forkøbsret 

ifølge Lejeafta-

len. Kræver ikke 

yderligere hand-

ling. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

17.1.5 at Køber opnår endeligt anmærkningsfrit skøde på 

Ejendommen. 

 

17.2 Betingelserne anført i punkt 17.1.1-17.1.3 skal være op-

fyldt eller frafaldet senest den 15. november 2019, idet Køber 

ellers kan træde tilbage fra Købsaftalen, og Parterne skal 

ikke have noget krav mod hinanden som følge heraf. Oven-

nævnte frist for opfyldelse eller frafald af betingelsen i punkt 

17.1.1 udskydes, hvis Sælger ikke leverer Due Diligence Ma-

terialet senest 1. november 2019. Fristen udskydes med det 

antal dage, der går, fra den 1. november 2019 til Due Dili-

gence Materialet er udleveret til Køber. Betingelserne anført 

i punkt 17.1.4-17.1.5, skal være opfyldt eller frafaldet senest 

den 31. maj 2020, idet Køber ellers kan træde tilbage fra 

Købsaftalen, og Parterne skal ikke have noget krav mod hin-

anden som følge heraf.  

 

Betingelse vedrørende tilfredsstillende Due Diligence af 

Ejendommen og Ejerlejligheden er opfyldt.  
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

4.8.2  Købesummen Købesummen er aftalt til kr. 29.750.000 

 

Såfremt nettolejeindtægten i henhold til Lejeaftalen pr. 

Overtagelsesdagen er lavere end forudsat, som følge af areal-

afvigelser ved endelig opmåling eller uoplyste mulige udgif-

ter til eksempelvis grundejerforening eller privat fællesvej, 

som Sælger kendte eller burde kende på tidspunktet for Par-

ternes underskrift af Købsaftalen, reguleres Købesummen, 

således at afkastet sikres. 

Til Købers orientering. 1.1.1 Kræver ingen 

handling. 

4.8.3  Sælgers garan-

tier 

Sælger garanterer på Overtagelsesdagen, medmindre andet 

specifikt er anført i Købsaftalen; 

 

At Sælger er eneadkomsthaver til Ejendommen. 

 

At Ejerlejligheden, udenomsarealerne, og øvrige anlæg på 

Ejendommen er lovligt opført, indrettet og benyttet, og i øv-

rigt kan anvendes af Lejer som forudsat i Lejeaftalen. 

 

At Ejerlejlighedens opførelse, indretning og anvendelse er i 

overensstemmelse med gældende dansk ret, herunder love, 

bekendtgørelser og vejledninger samt at alle godkendelser 

Til Købers orientering. 1.1.1 Kræver ingen 

handling. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

for Ejerlejlighedens benyttelse er i kraft pr. Overtagelsesda-

gen. 

 

At bygninger og anlæg på Ejendommen er opført i overens-

stemmelse med regional-, kommune- og lokalplaner, der ved-

rører Ejendommen samt servitutter tinglyst på Ejendom-

men. 

 

At der ikke hviler utinglyste rettigheder eller forpligtelser på 

Ejendommen eller Ejerlejligheden. 

 

At alle byggesager vedrørende Ejendommen og Ejerlejlighe-

den, registreret ved Esbjerg Kommune og i BBR er afsluttet 

og slettet fra BBR inden Overtagelsesdagen. 

 

At alle nødvendige godkendelser og tilladelser overdrages til 

Køber på Overtagelsesdagen og er i kraft pr. Overtagelsesda-

gen og ikke baseret på tidsbegrænsede dispensationer eller 

lignende, og dermed er fyldestgørende for Købers anvendelse 

og for Lejers faktiske anvendelse af Ejendommen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

At der Sælger bekendt ikke verserer sager eller består uop-

fyldte krav fra det offentlige eller private vedrørende Ejen-

dommen. 

 

At al gæld vedrørende anlægsarbejder og tilslutninger til vej, 

fortov, fællesanlæg, fællesantenne, el, gas, vand, kloak, rens-

nings- og ledningsanlæg relateret til Ejendommen er betalt 

inden Overtagelsesdagen.  

 

At der ikke på Overtagelsesdagen er udført arbejder og/eller 

afsagt kendelser eller truffet beslutninger af offentlige myn-

digheder, for hvilke udgifter senere vil blive pålagt Ejendom-

men eller Ejerlejligheden. 

 

At Køber har fået overgivet alle oplysninger og dokumenter 

fra offentlige myndigheder og andre, som er relevante for Kø-

bers vurdering af Ejendommen og Ejerlejligheden. 

 

At der ikke for Ejerlejligheden består restance af nogen art 

til Ejerforeningen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

At der ikke fra Ejerforeningen er meddelt aktuelle forhold el-

ler beslutninger, der vil indebære ekstraordinære forhøjelser 

af fællesudgifterne eller indebære fremtidige ekstraordinære 

éngangsbetalinger, medmindre det fremgår af Købsaftalen. 

Med ekstraordinære forhøjelser/éngangsbetalinger menes 

alle udgifter, ud over de af Sælger oplyste i forbindelse med 

indgåelse af Købsaftalen. 

 

At Sælger har samtlige udlejers rettigheder iht. Lejeaftalen. 

 

At Lejeaftalen er gyldig og i kraft, herunder at Lejer ikke med 

henvisning til eksempelvis punkt 3.1 i Lejeaftalen kan træde 

tilbage fra Lejeaftalen som følge af for sen ikrafttrædelse. 

 

At hverken udlejer eller Lejer i henhold til Lejeaftalen er i 

misligholdelse, og at ingen af Parterne har opsagt Lejeafta-

len. 

 

At fuldstændig og korrekt kopi af Lejeaftalen er udleveret til 

Køber, og at der ikke er nogen tillæg/allonger hertil, bortset 

fra tillæg/allonger fremlagt over for Køber i bilag 1.8 til Købs-

aftalen. 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

At de til Ejerlejligheden hørende parkeringspladser pr. Over-

tagelsesdagen i enhver henseende opfylder Lejers krav til an-

tal og indretning af parkeringspladser, samt at parkerings-

pladserne i enhver henseende er lovlige og ved påkrav fra Le-

jer sikret ved tinglysning, jf. også punkt 5.1.22. 

 

At de offentlige myndigheder ikke kan forlange etableret 

yderligere parkeringspladser og/eller fremsætte krav om ind-

betaling til parkeringsfond eller lignende. 

 

At samtlige udlejerforpligtelser i henhold til Lejeaftalen i øv-

rigt er opfyldt. 

 

At lejeren ifølge Lejeaftalen ikke har fremsat krav eller på-

begyndt eller truet med at iværksætte retssager. 

 

At Lejers brugsrettigheder ifølge Lejeaftalen på Overtagel-

sesdagen er sikret ved servitut tinglyst på Ejendommen, 

Ejerlejlighederne og naboejendomme (herunder matr.nr. 2qy 

Rørkær, Esbjerg Jorder for så vidt angår brugsret til bl.a. 

parkering) med den til enhver tid værende ejer af Ejerlejlig-

heden som påtaleberettigede. Sælger udarbejder udkast til 
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Pkt. Forhold/ 

Aftale 

Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  

indeks 

Handling(er)/ 

Status 

deklaration som skal godkendes af Køber inden tinglysning. 

Den til enhver tid værende ejer af ejendommen matr.nr. 2pp 

Rørkær, Esbjerg Jorder, hvor den gamle administrationsbyg-

ning er beliggende, har eksklusiv brugsret til 2 parkerings-

pladser nærmest den gamle administrationsbygning, jf. også 

pkt. 2.1 i Lejeaftalen og bilag 1 til denne. 

 

At eventuel afslutning af byggeriet vedrørende ejerlejlighed 

nr. 2 af matr.nr. 2qx Rørkær, Esbjerg Jorder efter Overtagel-

sesdagen ikke medfører gener for Lejer, herunder eksempel-

vis oplagring af byggemateriale eller håndværkerparkering 

på udenomsarealer, udvendige arbejder på bygningen m.v. 

4.8.4  Overtagelse Overtagelsesdagen er foreløbigt fastsat til den 1. februar 

2020 (”Overtagelsesdagen”), dog tidligst førstkommende før-

ste i måneden, efter at betingelserne i Købsaftalens punkt 

17.1.1-17.1.4 er opfyldt eller frafaldet (se pkt. 4.8.1 ovenfor 

vedrørende betingelser). 

 

Køber kan ophæve Købsaftalen uden at Parterne kan gøre 

krav gældende mod hinanden i den anledning (bortset fra 

krav om tilbagebetaling af eventuelt allerede erlagte 

Til Købers orientering. 1.1.1 Kræver ingen 

handling. 
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ydelser), hvis Overtagelsesdagen ikke er indtruffet senest 

den 31. maj 2020. 

4.8.5  Lejeaftalen Køber indtræder fra og med Overtagelsesdagen i Lejeaftalen, 

jf. punkt 10.1, som ny udlejer med samme rettigheder og plig-

ter, som Sælger hidtil har haft.  

 

Den årlige leje er ifølge Lejeaftalen kr. 1.620.000 + moms, 

svarende til kr. 1.350 pr. m2, som betales med 1/12 forud den 

1. i hver måned, første gang ved lejemålets ikrafttræden. 

Sælger garanterer, at lejer på Overtagelsesdagen har stillet 

sikkerhed i overensstemmelse med Lejeaftalen for lejers for-

pligtelser i form af moderselskabsgaranti svarende til 6 må-

neders leje med tillæg af moms, og at denne garanti trans-

porteres til Køber som led i handlens berigtigelse.  

 

Sælger er forpligtet til at skadesløsholde Køber for ethvert 

krav, som Lejer måtte rette mod Køber eller tab, som Køber 

måtte lide i anledning af en ikke-kontraktmæssig aflevering 

af lejemålet, herunder et eventuelt krav på dagbod. 

Til Købers orientering. 1.1.1 Sælger udarbej-

der denunciati-

onsskrivelse til 

garantistiller, 

som godkendes af 

Køber, hvorved 

der orienteres om 

transporten, og 

hvor garantistil-

ler anmodes om 

at notere trans-

porten. Køber af-

venter udkast til 

denunciations-

skrivelse fra Sæl-

ger til godken-

delse. 

 


