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1. DEFINITIONER

"Datarummet” betyder det virtuelle datarum indeholdende Due Diligence
Materialet.

"Due Diligence Materialet” betyder alt materiale vedrerende Ejendom-
men og Ejerlejligheden som Seelger har fremlagt samt besvarelse af sporgs-

mal fra Keber, samlet indlagt i Datarummet pr. 24.september 2019.

"Ejendommen” betyder matr.nr. 2qy Rerkeer, Esbjerg Jorder og ejerlejlig-
hed nr. 1 af matr.nr. 2qx Rerkeer, Esbjerg Jorder, beliggende Gammelby
Ringvej 4, 6700 Esbjerg.

"Ejerlejligheden” betyder ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 2gx Rerkeer, Es-
bjerg Jorder, beliggende Gammelby Ringvej 4, st., 6700 Esbjerg, med et for-
ventet tinglyst areal pa 1.200 m2.

"Ejerlejlighederne” betyder ejerlejlighed nr. 1 og 2 af matr.nr.
2qx Rerker, Esbjerg Jorder, beliggende Gammelby Ringvej 4, st.,
6700 Esbjerg, som sammen udger samtlige ejerlejligheder pa Ejen-

dommen og samtlige medlemmer af Ejerforeningen.

"Ejerforeningen” betyder Ejerforeningen Gammelby Ringvej 4-6, der stif-
tes 1 forbindelse med opdelingen af matr.nr. 2qx Rerkaer, Esbjerg Jorder 1 2

ejerlejligheder.

"Keber” betyder K/S ESBJERG, TEGLVAERKSKVARTERET, CVR-NR. 40
66 25 02.

”Kgbesummen” betyder DKK 29.750.000, som Keber skal betale 1 henhold
til Kebsaftalen.

“Kegbsaftalen” betyder den kabsaftale, der er indgaet mellem Ejendomssel-
skabet Gasveerksgade ApS, CVR-nr. 35 80 99 02 som selger og K/S Esbjerg,
Teglveerkskvarteret, CVR-nr. 40 66 25 02, som kaber.

"Lejeaftalen” betyder lejeaftalen indgdet den 11. oktober 2016 mellem
Ejendomsselskabet Gasveerksgade 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-
gaet den 6. februar 2017.

"Overtagelsesdagen” Overtagelsesdagen er 1 Kobsaftalen forelgbigt fast-
sat til den 1. februar 2020, dog tidligst farstkommende forste i maneden
efter at betingelserne 1 Kobsaftalens punkt 17.1.1-17.1.4 er opfyldt eller
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frafaldet, fra hvilken dato Ejendommen henligger for Kebers regning og ri-
siko 1 enhver henseende. Overtagelsesdagen ifelge Kobsaftalen er saledes

sammenfaldende med tidspunktet for Lejeaftalens ikrafttreeden.

"Parterne” betyder Kober og Seelger sammen.

"PS” betyder Advokatfirmaet Poul Schmith, Vester Farimagsgade 23, 1606
Kobenhavn V.

"Rapporten” betyder denne juridiske due diligence rapport med samtlige

bilag.

"Saelger” betyder Ejendomsselskabet Gasveerksgade ApS, CVR-nr. 35 80 99
02.

”Transaktionen” betyder Kebers erhvervelse af Ejendommen.

"Underskriftsdagen” betyder datoen for begge Parters underskrift af
Kobsaftalen.
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2. INDLEDNING

2.1 Introduktion

Rapporten er bestilt af og udarbejdet til Blue Capital A/S og Kaeber i forbin-
delse med Kobers overvejelser om erhvervelse af Ejendommen og gennem-

forelse af Transaktionen 1 henhold til Kebsaftalen.

Ejendommen udgores af ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 2qx Rerkaer, Esbjerg
Jorder, beliggende Gammelby Ringvej 4, st., 6700 Esbjerg, som er en ejer-
lejliched under opforelse, hvorfra der skal drives detailforretning, og
matr.nr. 2qy Rerker, 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 1 stueplan og er én af to
ejerlejligheder 1 bygningen under opforelse pa matr.nr. 2qx Rerkeer, Esbjerg
Jorder, hvor ejerlejlighed nr. 2 udgeres af ca. 50 ungdomsboliger, der opfo-

res ovenpa detailforretningen.

Rapporten er udarbejdet til Blue Capital A/S og Keber. Rapporten er strengt
fortrolig og ma ikke uden PS’ forudgaende skriftlige tilladelse udleveres el-
ler kopieres (hverken helt eller delvist) til andre parter end: (1) Keber, (i1)
Kobers andre radgivere involveret i Transaktionen, (ii1) formidlere af finan-
siering til Transaktionen, (iv) investorer i Kaber og (v) potentielle investorer
1 Kaber.

PS patager sig saledes ikke noget juridisk ansvar i forbindelse med Rappor-
ten, herunder for besvarelsen af spergsmaél eller anden radgivning i forhold
til andre parter end Keber og dennes investorer 1 regi af Kober eller indivi-
duelt.

2.2 Rapportens fokus og omfang

Rapporten er udelukkende baseret pa Due Diligence Materialet, jf. bilag 1.
Due Diligence Materialet har veeret tilgeengeligt for Keber og Kobers radgi-
vere 1 Datarummet, og PS har gennemgéaet Due Diligence Materialet, som

det var pr. 24. september 2019.

Efter aftale med Keber er vores fokus rettet mod:

e  Forhold, som efter vores vurdering kan medfore, at Keber
ikke ber erhverve Ejendommen.

e  Forhold, som efter vores vurdering kan have veesentlig ind-
flydelse pa Kebers vurdering af Ejendommens veerdi eller de
vilkar, i henhold til hvilke Kober onsker at erhverve Ejen-
dommen.

e  Forhold, som i ovrigt kan vaere af vaesentlig betydning for

Koaber i relation til Kebers fremtidige ejerskab.
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Vi har gennemgaet alle dokumenter og aftaler i forhold til, om disse er gyl-

digt indgéet og beharigt underskrevet af de relevante parter.

Under vores gennemgang af Due Diligence Materialet har vi stillet en
raekke sporgsmal, som Selger har besvaret. Oversigt over vores sporgsmal
og Seelgers besvarelser, herunder manglende besvarelse, fremgér af bilag
3.

Vores juridiske due diligence undersegelse omfatter folgende omrader:

1. Ejendommens forhold

Tingbogsattester, heeftelser og servitutter
BBR-Meddelelser

Ejendomsdatarapporter

Ejendomsvurdering

Ejendomsskatter

Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse
Byggetilladelser

. Energimaerkning

2. Forsikringsforhold

3. Miljeforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder
4. Planforhold

5. Kontraktforhold

6. Tvister

SR e e T

Vores due diligence undersogelse er begrenset til juridiske forhold vedre-
rende dansk ret med de forudssetninger og begraensninger, der er indeholdt

1 de til enhver tid gaeldende forretningsbetingelser for PS, jf. bilag 2.

Som led 1 vores gennemgang af Due Diligence Materialet har vi ikke gen-
nemgaet forretningsmaessige forhold, jordbundsforhold, fundering/geotek-
nik og miljemeessige forhold, museumslovens krav/fortidsminder, miljefor-
hold udover hvad folger af offentligt tilgeengelige databaser og registrerin-
ger, vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold, kontrol af
arealer, gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for
sé vidt angar korrektheden af disse, verifikation af lejeniveauer i forhold til
lovgivning, markedsstandard m.v., finansierings- og heftelsesmaessige for-
hold, byggelinjer, hgjde- og afstandsforhold, skelforhold, faktisk anvendelse,
entrepriseretlige forhold, byggetekniske forhold samt evrige tekniske for-
hold. Vi har opfordret Keber til 1 relevant omfang at fa foretaget en gennem-

gang af ovennaevnte forhold.

Vi har ikke foretaget en besigtigelse af Ejendommen eller 1 avrigt foretaget

en fysisk gennemgang af Ejendommen.

Eventuelle bemeerkninger eller vurderinger 1 Rapporten vedrerende de
overfor anforte ekskluderede forhold fra vores rapportering skal betragtes

som serviceoplysning(er).

Rapporten indeholder kun i1 begraenset omfang beskrivende afsnit med gen-
givelse af indholdet af Due Diligence Materialet, ligesom Rapporten saledes

heller ikke behandler alle juridiske spergsmal vedrerende Ejendommen.
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2.3 Rapportens forudsatninger Rapporten skal leeses sammen med bilagene, og hvert bilag skal leeses sam-
men med Rapporten.

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

ger og alt materiale gennemgéet af os er fyldestgerende, geeldende og kor- 2.5 Lovvalg og vaerneting

rekt, og (i1) fremlagte fotokopier er i overensstemmelse med de originale do-

kumenter, og at disse er aktuelle, geeldende og korrekt daterede. Rapporten er underlagt dansk ret. Enhver tvist, som udspringer af eller
vedrorer Rapporten, skal afgeres ved voldgift ved Voldgiftsinstituttet i over-

2.4 Rapportens struktur og bilag ensstemmelse med Regler for behandling af voldgiftssager ved Voldgiftsin-
stituttet.

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

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

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

observationer, som udspringer af den juridiske due diligence og tilfgjer —

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 Kebers overvejelser om er-
hvervelse af Ejendommen, ogsd kan fungere som styringsredskab i forhold
til eventuelle handlinger, som skal gennemfores i forbindelse med eller efter
gennemforelse af Transaktionen. Herudover vil reference til datarum in-
deks desuden gore det lettere for Blue Capital A/S, Keber og PS, at finde
relevant materiale, hvis dette matte blive nedvendigt efter Rapportens ud-

arbejdelse.
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OBSERVATIONER

Forhold/
Aftale

Ejendommen

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum
indeks

Handling(er)/
Status

4.1.1

Tingbogsoplys-

ninger

Af tingbogsattest af 11.09.2019 for matr.nr. 2gx, Rerkeer, Es-
bjerg Jorder, fremgar det, at Arbejdernes Boligforening er
tinglyst som adkomsthaver, og Seelger har saledes pa Under-
skriftsdagen alene tinglyst adkomst til matr.nr. 2qy, Rerkeer,
Esbjerg Jorder, jf. tingbogsattest af 11.09.2019 for denne ma-
trikel.

Der er den 21. september 2017 indgéet en betinget kobsaftale
mellem Salger og Arbejdernes Boligforening vedrerende salg
af matr.nr. 2qx, Rerkeer, Esbjerg Jorder (pa daveerende tids-
punkt matr.nr. 2pp, Rerkeer, Esbjerg Jorder) med henblik pa
Arbejdernes Boligforenings opforelse af byggeri og opdeling 1
to ejerlejligheder efter opforelse af byggeriet. I henhold til
kobsaftalen overdrager Arbejdernes Boligforening ejerlejlig-
hed nr. 1 af matr.nr. 2qx Rerkaer, Esbjerg Jorder, til Sxlger,

som herefter videreoverdrager denne til Kaber.

Der er en lille risiko for, at der op-
star udfordringer i forbindelse over-
dragelse af ejerlejlighed nr. 1 til
Seelger og dermed udfordringer 1 for-
hold til overdragelse af ejerlejlighed
nr. 1 til Keber. Det anbefales, at
dette forhold handteres med en Seel-
ger-garanti 1 Kebsaftalen, hvor Seel-
ger garanterer, at Seelger pa Overta-
gelsesdagen er eneadkomsthaver til

Ejendommen.

1.2.1

1.1.1

Seelger-garanti
indsat 1 pkt. 5.1.1
1 Kebsaftalen.

4.1.2

Servitut nr. 1 af
02.07.2001

Servitut nr. 1 er tinglyst pa matr.nr. 2qy, Rerkeer, Esbjerg

Jorder, og vedrerer en uopsigelig tilladelse for

Der er en lille risiko for, at Bered-

skabsstyrelsen kreever

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 tilherende installation pa matriklen. Varslingssire-
nen har veret anbragt pa davaerende Falck-station, der
blev nedrevet 1 4r 2016. Det fremgéar i den forbindelse af
servitutten, at safremt den bygning, hvorpa sirenen med til-
herende 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
medfere gener for Lejer. Det anbefa-
les, at der rettes henvendelse til Be-
redskabsstyrelsen som pataleberet-
tiget med henblik pa afklaring af,
om de patenker at benytte deres
uopsigelige ret til genetablering af
varslingssirenen med tilherende in-
stallation, efter nedrivningen af den

gamle Falck-station.

Beredskabssty-

relsen med hen-
blik pa afklaring
og eventuel aflys-

ning af servitut.

4.1.3

Parkering

Det folger af lokalplan nr. 01-090-0004, pkt. 4.11, at "Del-
omrade H”, der er placeret pa matr.nr. 2qy, Rerkeaer, Es-
bjerg Jorder, udlegges til parkering. Af pkt. 6.5 1 lokalpla-
nen fremgar det, at ved anleg af parkeringsarealer pa ter-
reen, skal et areal, svarende til hver 8. parkeringsplads udfe-
res som greont areal. Arealet vil stadig telle med 1 beregnin-
gen af parkeringsbehov. Af pkt. 6.10 i lokalplanen fremgéar
det, at der skal etableres mindst 1 parkeringsplads for hver
(1) 50 m2 etageareal til butik og restaurant, (i1) 75 m2 etage-
areal til liberalt erhverv og fitnesscenter, (iii) 100 m2 til ho-
tel, (iv) 125 m2 til bolig, (v) 6 ungdomsboliger. Safremt par-
keringskravet ikke kan opfyldes pa egen grund, kan p-

Der er en lille risiko for, at Seelger
ma inddrage parkeringspladser pa
Ejendommen til opfyldelse af for-
pligtelser 1 relation til etablering af
parkeringspladser i henhold til lo-
kalplanen i forbindelse med bebyg-
gelse af det ovrige lokalplanomrade.
Det anbefales, at dette forhold hand-
teres med en Seelger-garanti 1 Kebs-
aftalen, hvorefter Salger garante-
rer, at anleeg pa Ejendommen er op-
med

fort 1 overensstemmelse

1.4.4

Seelger-garantier
indsat 1 pkt. 5.1.4
og 5.1.18 i1 Kobs-

aftalen.

10
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Pkt.

Forhold/
Aftale

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum
indeks

Handling(er)/
Status

pladser erhverves gennem privatretlig aftale indenfor 100 m
fra lokalplanomradet og vaere pa naboejendom eller pa ejen-

dom pa modsatte vejsider af egen grund.

Det er ikke i lokalplanen nermere oplyst, hvorledes denne
fordeling af parkeringspladser skal foregd inden for lokal-
planomradets delomrader, og der er saledes ikke en neermere
regulering af, om parkeringsarealet 1 "Delomrade H”, der er
placeret pa matr.nr. 2qy, Rerkaer, Esbjerg Jorder, skal ud-
leegges til bade at omfatte parkeringspladser for dagligva-
rebutikken og ungdomsboligerne. Der vurderes séledes
ikke at veere et problem ved, at parkeringspladserne 1
"Delomrdde H” forbeholdes dagligvarebutikken, hvis lo-
kalplankravet til antal parkeringspladser for ungdomsbo-

ligerne samlet set er overholdt i hele lokalplanomradet.

lokalplanen, og at de til Ejerlejlighe-
den horende 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, Rerkeer, Esbjerg
Jorder, fremgar det, at der er registreret en byggesag med
sagsnr. 2018-0741. Byggesagstypen vedrorer "nybyggeri”.
Byggesagsdatoen er den 30. november 2018, og det er op-
lyst, at der er meddelt byggetilladelse samme dato.

Til Kebers orientering.

1.3.1

PS har for god or-
dens skyld bedt
Seelger bekraefte,
at den pagel-
dende byggesag
vedrerer bygge-
tilladelsen fra

11
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Pkt.

Forhold/

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum

Handling(er)/

Aftale

Vi har bedt Sxlger bekraefte, at den pagaeldende byggesag
vedrerer 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,
Rorkeer, Esbjerg Jorder, fremgar det, at der er registreret
tre olietanke, der er etableret hhv. 1 ar 1982 (anleegsnr. 1),
1979 (anlaegsnr. 2) og 1993 (anlaegsnr. 3). Alle tanke er op-
lyst ikke at veere 1 drift og afblaendet. Olietankene med an-
leegsnr. 1 og 2 er tillige oplyst at veere slojfet 1 ar 2010.

Af Esbjerg Kommunes tilladelse efter jordforureningslo-

vens § 8, stk. 1, til eendret 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 pavirke eller for-
ringe Ejendommens forudsatte an-
vendelse til dagligvarebutik og par-
kering mv. Det anbefales dog, at
dette forhold handteres med en Seel-

ger-garanti 1 Kebsaftalen, hvorefter

indeks

1.3.1

1.9.7

Status
Esbjerg Kom-
mune til etage-
byggerii 5 etager
med dagligvare-
butik og 50 ung-
domsboliger, idet
tilladelse

tillige er meddelt

denne

den 30. november
2018, men dog
har sagsnr.
18/13665.

Seelger-garanti
indsat 1 pkt. 13.1
1 Kebsaftalen.

12
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Pkt.

Forhold/
Aftale

Beskrivelse/Indhold

bolig og opforelse af dagligvareforretning med bolig i 4 eta-
ger ovenpa matr.nr. 2qx, Rerkeer, Esbjerg Jorder og @n-
dret arealanvendelse fra erhverv til bolig pa matr.nr. 2qy,
Rorkeer, Esbjerg Jorder, dateret den 28. november 2018,
fremgar det imidlertid under vilkar nr. 11, at placeringen
af de tre nedgravede olietanke pa matr.nr. 2pp, Rorkeer,
Esbjerg Jorder, ma anses som en registreringsfejl, der er
opstaet 1 forbindelse med ommatrikuleringen. De tre olie-
tanke ligger ifolge Esbjerg Kommune efter al sandsynlig-
hed 1 projektomradet (dvs. matr.nr. 2qx og 2qy), og skal

tommes og enten opgraves eller slgjfes.

Seelger har oplyst, at to benzinudskillere er fjernet og en
tank er tomt og fyldt med beton, men har ikke kunnet do-

kumentere dette.

Anbefaling(er)/Risiko

Seelger garanterer, at der pa Ejen-
dommen ikke er etableret affaldsde-
pot, losseplads eller i ovrigt 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 1 den anledning.

Datarum
indeks

Handling(er)/
Status

4.1.5

Kort over vej-

forsyning

Det fremgar af kort over vejforsyning for matr.nr. 2qy,
Rorkeer, Esbjerg Jorder, at der er registreret en privat feel-
les vej pa matriklen. Denne private falles vej ligger i for-
leengelse af den offentlige vej, Gronnegade, og pa tveers af

den offentlige vej, Teglveerksgade.

Der er en lille risiko for, at der er for-
pligtelser relateret til en privat feel-
lesvej. Det er vores vurdering, at en
eventuel privat fellesvej ikke vil pa-
virke eller forringe Ejendommens
forudsatte anvendelse til dagligva-

rebutik og parkering mv. Det

1.3.6

Vilkar
pkt. 8.9 1 Kebsaf-

talen.

indsat 1

13
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Forhold/
Aftale

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum
indeks

Handling(er)/
Status

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

Ejendommen i relation til privat faellesvej.

anbefales dog, at dette forhold hand-
teres med et vilkar i Kebsaftalen,
hvorefter eventuelle udgifter til en
privat faellesvej medferer en regule-
ring af Kebesummen, saledes at af-

kastet sikres.

4.1.6

Ejendomsvur-

dering

Af vurderingsmeddelelserne for matr.nr. 2qx og 2qy, Rer-
keaer, Esbjerg Jorder, fremgar det, at der — med henblik pa
at opnéa et korrekt sammenligningsgrundlag for kommu-
nens beregning af ejendomsskat for ar 2020 — er sket om-

beregning af grundvaerdien for tidligere ar.

PS gor opmeerksom p4, at Ejendommens vurdering vil sendre
sig betydeligt, nar byggeriet er opfort, og Ejendommen vur-
deres pa ny. Lejer betaler ifolge pkt. 8.1 i Lejeaftalen ejen-

domsskatter og afgifter, der kan henvises til lejemaélet.

Til Kebers orientering.

1.3.5

Giver ikke anled-
ning til yderli-

gere.

4.1.7

Byggetilladelse

Byggetilladelsen til opforelse af etagebyggeri 1 5 etager med
dagligvarebutik i stueplan og 50 ungdomsboliger pa 1. til 4.
sal er meddelt af Esbjerg Kommune den 30. november 2018,
og bortfalder hvis byggearbejdet ikke er meldt pabegyndt in-

den et ar fra dateringen af byggetilladelsen.

Til Kobers orientering.

1.10.1

Giver ikke anled-
ning til yderli-

gere.
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2. OKTOBER 2019

Pkt.

Forhold/

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum

Handling(er)/

4.2

4.2.1

Aftale

Forurening

Jordforure-

ningsattester

Seelger har oplyst, at byggeriet er pabegyndt inden udlgb af

ovennaevnte frist.

Af jordforureningsattesterne for matr.nr. 2qx og 2qy, Rer-
keer, Esbjerg Jorder, fremgar det, at ejendommene er kort-
lagt som forurenet pa henholdsvis vidensniveau 1 og 2 efter

jordforureningsloven.

Kortlaegningen skyldes konstatering af tjeere, olieprodukter
og tungmetaller 1 jorden, samt tungmetaller og tjeere i grund-
vandet. Ejendommene er derudover omfattet af omradeklas-
sificeringen. Ifslge jordforureningsattesterne er der ikke
igangveerende pabud efter jordforureningsloven. Jordflyt-

ning skal anmeldes til kommunen, og der er analysepligt.

Det folger Lokalplan nr. 01-090-0004, pkt. 13.3, at for de ejen-
domme, der inden for lokalplanomradet er kortlagt 1 henhold
til jordforureningsloven, skal Esbjerg Kommune give tilla-
delse efter jordforureningslovens § 8, inden ejendommene ta-

ges 1 brug til miljefelsom 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 pavirke eller forringe Ejen-
dommens forudsatte anvendelse til
dagligvarebutik og parkering mv.
Det anbefales dog, at dette forhold
handteres med en Saelger-garanti 1
Kobsaftalen, hvorefter Selger ga-
ranterer, at der pa Ejendommen
ikke er etableret affaldsdepot, losse-
plads eller 1 gvrigt sket forurening af
undergrunden med kemikalier eller
andre forurenende stoffer, samt at
der ikke foreligger uopfyldte krav
fra offentlige myndigheder i den an-

ledning.

indeks

1.9.1

Status

Seelger-garanti
indsat 1 pkt. 13.1
1 Kobsaftalen.
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2. OKTOBER 2019

Pkt.

Forhold/
Aftale

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum

Handling(er)/

boligformél). Denne tilladelse har Esbjerg Kommune givet
den 28. november 2018.

Af jordforureningsattesterne for naboejendommene matr.nr.
2pp og 2pq, Rerkeer, Esbjerg Jorder, fremgar det, at disse til-

lige er kortlagt pa vidensniveau 1 og 2.

indeks

Status

4.3 Planforhold

4.3.1

Lokalplan
01-090-0004

nr.

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

Af lokalplanen fremgéar bl.a., at der skal oprettes en grund-
ejerforening med medlemspligt for alle ejere af grundene i lo-
kalplanens omrade (lokalplanen pkt. 11.1). Grundejerfor-
eningen har pligt til at tage skode pa og skal sta for anlaeg,
drift og vedligeholdelse af de 1 lokalplanen § 6 og § 10 naevnte
felles friarealer, veje, stier og feellesanlaeg (lokalplanen pkt.
11.4). Seelger har dog oplyst, at Ejendommen ikke indgar 1
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 ekono-
misk til en grundejerforening di-
rekte eller indirekte via en ejerfor-
ening. Det anbefales, at dette for-
hold hédndteres med et vilkar i Kobs-
aftalen, hvorefter eventuelle udgif-
ter til en grundejerforening medfo-
rer en regulering af Kebesummen,

saledes at afkastet sikres.

1.4.4

Vilkar indsat 1
pkt. 8.9 1 Kabsaf-

talen.
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Forhold/ Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  Handling(er)/
Aftale indeks Status

Lejeaftalen

4.4.1 | Ikrafttreedel- Overtagelsesdagen er 1 Kobsaftalen forelabigt fastsat til den | Til Kebers orientering. 1.5.2 Kraever ingen
sestidspunkt 1. februar 2020 ("Overtagelsesdagen”), dog tidligst forstkom- handling.
mende forste i maneden efter at betingelserne 1 Kabsaftalens
punkt 17.1.1-17.1.4 er opfyldt eller frafaldet, fra hvilken dato
Ejendommen henligger for Kebers regning og risiko i enhver
henseende. Overtagelsesdagen ifslge Kebsaftalen er saledes
sammenfaldende med tidspunktet for Lejeaftalens ikrafttrae-

den.

Endelig ikrafttreedelsesdato meddeles Lejer med et varsel pa
minimum 6 maneder, 14 dage efter byggetilladelsen forelig-
ger. Udlejer kan dog kraeve ikrafttraedelsesdatoen udskudt,
safremt Lejer far meddelelse herom med et varsel pd mindst

3 maneder - med oplysning om til hvilken dato ikrafttraedelse

udsaettes.
4.4.2 | Ophor Lejemalet er fra Udlejers side uopsigeligt i 30 ar fra lejeméa- | Til Kebers orientering. 1.5.2 Kraever ingen
lets Tkrafttreeden. Opsigelse kan herefter meddeles med et handling.

varsel pa 6 maneder.
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Pkt. | Forhold/ Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  Handling(er)/

Aftale indeks Status
Lejemalet er fra Lejers side uopsigeligt 1 15 ar fra lejemalets

ikrafttreeden. Opsigelse kan herefter meddeles med et varsel

pa 6 maneder.

4.4.3 | Fremleje og af- | Lejer har pa usendrede vilkar ret til at fremleje helt eller del- | Til Kebers orientering. 1.5.2 Kraever ingen
staelse vist samt at afsta lejemalet til en af Udlejer godkendt lejer/ handling.
fremlejetager (savel fysiske som juridiske personer), jf. Er-
hvervslejelovens bestemmelser herom.

Udlejer kan naegte godkendelse baseret pa berettigede ind-

vendinger imod den nye lejer/fremlejetager.

Ved afstdelse heefter afstdende Lejer overfor Udlejer som
selvskyldnerkautionist for Lejeaftalens opfyldelse i den peri-

ode, hvor Lejeaftalen er uopsigelig fra Lejers side.

Uanset ovenstaende har Lejer altid ret til frit at afsta eller

fremleje lejemalet indenfor Dansk Supermarked koncernen.

4.5 Ejerforening

4.5.1 | Udkast til ved- | Der er udarbejdet udkast til vedtaegter for Ejerforeningen | Der er en lille risiko for, at ejer af | 1.7.1
teegter for Ejer- | Gammelby Ringvej 4-6. ejerlejlighed nr. 2 med simpelt fler-
foreningen tal i ejerforeningen vedtager forslag,

som er gkonomisk eller pd anden
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Forhold/

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum

Handling(er)/

Aftale
Gammelby

Ringvej 4-6

Det folger af § 3, stk. 1 1 vedtaegterne, at foreningens med-
lemmer er ejerne af Ejerlejlighederne (ejerlejlighederne 1 og
2 1 ejendommen matr.nr. 2qx, Rerkaer, Esbjerg Jorder), der

begge har pligt til medlemskab af foreningen.

Det folger 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 i1 henhold til fordelingstallet. Ejerlejlighed nr. 1 for-
ventes efter opdeling af matr.nr. 2qx Rerkaer, Esbjerg Jorder
1 ejerlejligheder at have et tinglyst areal pa 1.201 m2og et
fordelingstal pa 34/100, jf. udkast til ejerlejlighedsopdeling
og fordelingstal, vedlagt som bilag 1.2 til Kebsaftalen.

Det fremgéar af vedtaegternes § 2, stk. 2, at medlemmerne af
Ejerforeningen — beliggende Gammelby Ringvej 4-6, 6700 Es-
bjerg, matr.nr. 2qx, Rerker, Esbjerg Jorder — betaler et ejer-
foreningsbidrag, der er fastsat af generalforsamlingen, til

deekning af foreningens udgifter.

made byrdefulde for ejerlejlighed nr.
1 og dermed Kober og/eller Lejer.

Det anbefales, at der indssettes et
vilkar 1 Kebsaftalen, hvorefter Seel-
ger garanterer, (i) at der ikke fra
Ejerforeningen er meddelt aktuelle
forhold eller beslutninger, der vil in-
debaere ekstraordineere forhgjelser
af fellesudgifterne eller indebeere
fremtidige ekstraordinsere éngangs-
betalinger, medmindre det fremgar
af Koebsaftalen, og (i1) at samtlige
udlejerforpligtelser i henhold til Le-
jeaftalen i gvrigt er opfyldt.

indeks

Status

Vilkar
henholdsvis pkt.
5.1.13 og 5.1.20 1
Kebsaftalen.

indsat 1
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2. OKTOBER 2019

Pkt.

Forhold/
Aftale

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Handling(er)/
Status

Det fremgar § 4, stk. 8 i ejerforeningsvedtegterne, at gene-
ralforsamlingen traeffer beslutning ved simpelt flertal efter

fordelingstal, bortset fra beslutninger nsevnt i stk. 9.

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

A. vaesentlig forandring af faelles bestanddele og tilbeheor,

B. salg af vaesentlige dele af flles bestanddele og tilbehor
eller

C. ndring af ejerforeningsvedteegterne

kun kan vedtages pa en generalforsamling, hvor begge lejlig-

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

Det fremgar af § 11, stk. 2 i ejerforeningsvedtsegterne, at et
medlem ikke ma opsatte antenner, parabolantenner, skilte,
reklamer m.m. uden bestyrelsens forudgaende skriftlige god-
kendelse, som kan indeholde betingelser. Derudover

ma opseetningen alene ske i henhold til geeldende lokalplan.

Det folger af § 11, stk. 3 1 ejerforeningsvedteegterne, at et
medlem af Ejerforeningen med bestyrelsens eller generalfor-
samlingens samtykke er berettiget til at foretage arbejder,

herunder rergennemforinger gennem andre ejerlejligheder,
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2. OKTOBER 2019

Pkt.

Forhold/

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Handling(er)/

Aftale

som er ngdvendige for en vedligeholdelse eller forandring af
medlemmets ejerlejlighed, selvom andre ejerlejligheder bero-
res. Der skal tages storst muligt hensyn til andre medlem-
mers ejerlejlighed, ogsa selvom arbejderne derved bliver vae-
sentligt dyrere. Medlemmet er forpligtet til at holde andre
medlemmer skadeslose ved f.eks. at reetablere loft efter flyt-
ning af ror. Medlemmet er dog ikke forpligtet til at reetablere
ulovlige installationer. Bestyrelsens eller generalforsamling-
ens godkendelse kan betinges af, at der fastseettes en erstat-
ning for gener og ulemper til den eller de medlemmer, hvis

ejerlejligheder berores.

Det folger af § 13, stk. 1, at Bestyrelsen kan velge at udar-

bejde en husorden til godkendelse pa generalforsamlingen.

Endelig fremgar det af § 15, stk. 1 1 vedtaegterne, at disse
tinglyses pantstiftende med kr. 59.000 i hver ejerlejlighed 1
og 2 til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med tilleeg af
renter og omkostninger, som Ejerforeningen matte fa hos
medlemmet. Dette kan fa betydning for Kebers beldning af

Ejendommen.

Status
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Pkt. | Forhold/ Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  Handling(er)/

Aftale indeks Status
PS har rettet henvendelse til Selger og bedt om dokumenta-

tion for, hvad der skal betales eller kan forventes at skulle
betales 1 ejerforeningsbidrag. Selger har oplyst, at der alene
forventes udgifter til administration pa kr. 4.000 ekskI.
moms, samt udgifter til forsikring. Afklaring vedrerende ud-
gifter til forsikring afventer stillingtagen til forsikringstilbud
og udfaldet af forhandlinger med ejer af kommende ejerlejlig-
hed nr. 2 angdende fordeling af udgift til forsikring pa bag-
grund af et onske om daekning af lejetab. Seelger har oplyst,

at der i ejerforeningen ikke forventes udgifter til revisor eller

advokat.
4.6 Entreprise- og radgivningskontrakter
4.6.1 | Aftale af 26. | Radgivningskontrakten omfatter bygherreradgivning og in- | Til Kebers orientering. 1.10.4 Kraever ingen
maj 2019 om | genigrydelser 1 forbindelse med opforelse af bygning til dag- handling.

teknisk radgiv- | ligvarebutik for Netto.
ning og bistand
mellem  Ejen- | ABR 89 er vedtaget med de tilfgjelser og seendringer, der frem-

domsselskabet | gar af radgivningskontrakten, jf. pkt. 3.1 1 kontrakten.

Gasvaerksgade
ApS (klienten) | Radgiveren er ansvarlig 1 henhold til ABR 89 afsnit 6.2, og er
og begraenset til 3 gange det udbetalte honorar eller maksimalt
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Forhold/

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum

Handling(er)/

Aftale
Ingenigrvaerket

(radgiveren/to-

talradgiveren)

2,5 mio. kr. (det samlede honorar er ikke opgjort, men skon-
nes at veaere ca. kr. 15-20 mio. ekskl. moms, jf. pkt. 7.1 i1 kon-
trakten), jf. pkt. 11.1 1 kontrakten. Radgiverens heeftelse er
uanset antallet af skader begrenset til projektansvarsforsik-
ringens dasekning og aftalte maksimum som angivet i pkt.
12.1 1 kontrakten, jf. pkt. 11.2 i kontrakten.

Det bemaerkes, at der ikke stilles sikkerhed 1 radgiverforhold
1 henhold til ABR 89, og dette er ej heller saerskilt aftalt i

radgivningskontrakten.

indeks

Status

4.6.2

Aftale af 4. sep-
tember 2016 om
teknisk radgiv-
ning og bistand
mellem  Ejen-
domsselskabet

Gasveerksgade

ApS (klienten)
og Arkitektfir-
maet Rudolf
Lolk A/S (radgi-

veren)

Radgivningskontrakten omfatter teknisk radgivning og bi-
stand vedr. projektering af arkitektarbejder for ny dagligva-
rebutik til Netto. Arkitektfirmaet Rudolf Lolk A/S er samti-
dig — uden for radgivningskontrakten med Saelger — arkitekt-
radgiver for Arbejdernes Boligforening, som opforer 50 ung-

domsboliger ovenpa Nettobutikken.

ABR 89 er vedtaget med de tilfgjelser og endringer, der frem-
gar af radgivningskontrakten, jf. pkt. 3.1 1 kontrakten.

Radgiveren er ansvarlig i henhold til ABR 89 afsnit 6.2, og er
begraenset til 3 gange det udbetalte honorar eller maksimalt

Til Kebers orientering.

1.10.4

PS har hos Sel-
ger efterspurgt
men endnu ikke
modtaget under-
skrevet eksem-
plar af radgiver-

kontrakten.
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Pkt.

Forhold/

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum

Handling(er)/

Aftale

2 mio. kr. (det samlede honorar er ikke opgjort, men skennes
at veere ca. kr. 18-22 mio. ekskl. moms, jf. pkt. 7.1 1 kontrak-
ten), jf. pkt. 11.1 1 kontrakten. Radgiverens heftelse er uan-
set antallet af skader begreenset til projektansvarsforsikrin-
gens dekning og aftalte maksimum som angivet 1 pkt. 12.11
kontrakten, jf. pkt. 11.2 1 kontrakten.

Det bemaerkes, at der ikke stilles sikkerhed 1 radgiverforhold
1 henhold til ABR 89, og dette er ej heller saerskilt aftalt i

radgivningskontrakten.

Den udleverede kopi af radgivningskontrakten er ikke un-

derskrevet af Seelger.

indeks

Status

4.6.3

Entreprisekon-
trakter mellem
Ejendomssel-
skabet Gas-
veerksgade ApS
(bygherre) og
hhv. (@G LM
Huse A/S

AB 92 er vedtaget, jf. pkt. 3.1 1 kontrakterne. Dvs. AB 92 §§

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

Den samlede entreprise udferes i henhold til ”den aktuelle
tidsplan”, jf. pkt. 4 1 kontrakterne. PS har anmodet Salger
om at fremleegge denne tidsplan for kontrakterne, og Salger
har fremlagt en forelsbig tidsplan, hvoraf det fremgar, at byg-

geriet pa Ejendommen forventes gennemfort inden den 1.

Det anbefales, at der 1 Kobsaftalen
indsaettes et vilkdr om, at Seelger
henholdsvis 1 og 5 ar efter Ejendom-
mens ibrugtagning indkalder den til
enhver tid veerende ejer og lejer af
Ejendommen til 1- og 5-ars gennem-
gang, og at Seelger handterer al
praktik i forhold til aflevering af

Ejendommen, herunder

1.10.5

Der er indsat vil-
kar vedrerende 1-
og b-ars gennem-
gang 1 Kobsafta-
lens pkt. 4.5.
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Forhold/ Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  Handling(er)/

Status

Aftale indeks

(totalentrepre-
ner) vedr. apte-
ring af ny Netto,
(1) LM Huse
A/S
(entreprenor)
vedr. montage
af betonelemen-
ter for ny Netto,
(i11)) Entrepre-
ner Erling Jen-
sen A/S
(entreprenor)
vedr. udforelse
af betonentre-
prisen for ny
Netto, (iv) En-
treprenor Kim
Vind ApS (en-
treprener) vedr.
udferelse af

jord-, kloak- og

februar 2020, som 1 Kebsaftalen er indsat som forelgbig over-

tagelsesdag.

Det er 1 pkt. 13 1 kontrakterne aftalt, at entrepreneren skal
stille sikkerhed henhold til AB 92 § 6, og disse sikkerheds-
stillelser er udformet saledes, at de kan transporteres til
tredje part som beneficiant. Sikkerhederne kan dermed

transporteres til Keber. Bygherren stiller ikke garanti.

udenomsarealer, afhjelpning af
mangler samt 1- og 5-4rs gennem-
gang, herunder overlevering af
Ejendommen i mangelfri stand til
Lejer 1 overensstemmelse med Leje-

aftalen og Kebsaftalen.

Det anbefales, at der 1 Kobsaftalen
indseettes et vilkar, hvorefter Seel-
ger garanterer overfor Keber for op-
fyldelse af alle Entreprenerens for-
pligtelser i relation til byggeriet pa
Ejendommen, herunder forpligtel-
ser relateret til udenomsarealer, og
hvorefter Seelger forpligter sig til at
give Kober transport i de af bygher-
res entreprener(er) stillede ga-

ranti(er).

Der er indsat vil-
kar vedrerende
transport af en-
treprengrgaran-
tier m.v. 1 Kebsaf-
talens pkt. 4.6.
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Forhold/ Beskrivelse/Indhold Anbefaling(er)/Risiko Datarum  Handling(er)/
Aftale indeks Status
anleegsentrepri-

sen for

ny Netto, (v)
Jorton A/S (en-
treprener)
vedr. udforelse
af murerentre-
prisen for ny
Netto, (vi) Per
Aarsleff A/S
(entreprenor)
vedr. udforelse
af  paelefunde-
ringsentrepri-

sen for ny

Netto, (vii)
Viika A/S (en-
treprener)

vedr. udferelse

af tagentreprise

for ny Netto, og
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Forhold/

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum

Handling(er)/

Aftale

(viii) Star VVS
A/S
(entreprenor)
vedr. udforelse
af VVS-bliken-
treprise for ny
Netto.

indeks

Status

4.6.4

Entreprisekon-
trakt  mellem
Ejendomssel-
skabet Gas-
veerksgade ApS
(bygherre) og
A/S Erik Ander-
sen.Esbjerg
(entreprengr)
vedr. udforelse
af temrerentre-
prisen vedr. for

ny Netto.

AB 92 er vedtaget, jf. pkt. 3.1 1 kontrakten. Dvs. AB 92 §§ 37

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

Den samlede entreprise udferes i henhold til "den aktuelle
tidsplan”, jf. pkt. 4 1 kontrakten.

Det er 1 pkt. 13 1 kontrakten aftalt, at entreprengren ikke
skal stille sikkerhed (bankgaranti), men heefter for fejl og
mangler i en 5-ars periode. Parterne i entreprisekontrakten
har herved fraveget AB 92 § 6 om entreprenerens sikkerheds-
stillelse. Det forhold, at entrepreneren har erkleeret, at denne
“stadig heefter for fejl og mangler i en 5-ars periode” er sale-
des blot udtryk for entreprenerens accept af tidspunktet for
mangelsansvarets ophor, jf. AB 92 § 36, stk. 1, men for hvilke
fejl og mangler entrepreneren altsa ikke stiller sikkerhed.

Til Kebers orientering.

1.10.5

Kraever ingen

handling.
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Aftale

Beskrivelse/Indhold

Anbefaling(er)/Risiko

Datarum
indeks

Handling(er)/
Status

Det er af civilingenier, Jacob Holmgaard Rasmussen, over for
os oplyst, at baggrunden for den manglende sikkerhedsstil-
lelse er den relativt beskedne entreprisesum pa kr. 60.000

inkl. moms.

4.6.5

4.7

4.7.1

Ordrebekreef-

telse af 30. okto-
ber 2018 vedr.
levering af be-

tonelementer

Garantier

Entreprenorga-
ranti af 19. au-
gust 2019 vedr.

aptering

Det er af civilingenier, Jacob Holmgaard Rasmussen, over for
os oplyst, at der ikke foreligger en entreprisekontrakt pa be-
tonelementleverancen indgiaet med Betonelement A/S (nu
"CRH Concrete A/S”. For denne leverancer foreligger der
alene ordrebekraftelse af 30. oktober 2018.

Desuden er det over for os oplyst af civilingenier, Jacob Holm-
gaard Rasmussen, at der ej heller er stillet sikkerhed fra en-

treprengrens side.

Tryg har som garant stillet en entreprenergaranti i medfor
af AB 92 § 6 med 5-4rs mangelsansvar pa foranledning af LM
Huse A/S (totalentreprenar).

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenerens for-

pligtelser 1 henhold til entreprisekontrakt vedr. aptering af

Til Kebers orientering.

Til Kebers orientering.

1.10.5

1.13.1

Kraever ingen

handling.

Kober skal i for-

bindelse med
overtagelse af
Ejendommen

sikre, at garan-

tien
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ny Netto med et belgb péa indtil kr. 969.781,05 (entreprisesum
ekskl. moms er kr. 6.465.207). Garantisummen er dermed 1
overensstemmelse med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne — indtil
aflevering har fundet sted — skal svare til 15 % af entreprise-

summen.

Garantien nedskrives og opherer 1 overensstemmelse med
reglerne 1 AB 92 § 6.

transporteres til
Kober 1 overens-
stemmelse med
pkt. 4.6 1 Kobsaf-

talen.

4.7.2

Entreprenerga-

ranti af 19. au-
gust 2019 vedr.

betonelement-

montage.

Tryg har som garant stillet en entreprensrgaranti i medfor
af AB 92 § 6 med 5-4rs mangelsansvar pa foranledning af LM
Huse A/S (entreprenor).

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprengrens for-
pligtelser 1 henhold til entreprisekontrakt vedr. montage af
betonelementer for ny Netto med et belob pa indtil kr.
167.220 (entreprisesum ekskl. moms er kr. 1.114.800). Ga-
rantisummen er dermed 1 overensstemmelse med AB 92 § 6,
stk. 2, hvor denne — indtil aflevering har fundet sted — skal

svare til 15 % af entreprisesummen.

Garantien nedskrives og opherer i overensstemmelse med
reglerne 1 AB 92 § 6.

Til Kebers orientering.

1.13.1

Kober skal 1 for-

bindelse med
overtagelse af
Ejendommen

sikre, at garan-
tien transporte-
res til Kaber 1
overensstem-

melse med pkt.
4.6 1 Kobsaftalen.
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indeks

Handling(er)/
Status

4.7.3

Entreprenerga-
ranti af 18. de-
cember 2019
vedr. betonen-

treprisen.

Tryg har som garant stillet en entreprenergaranti i medfor
af AB 92 § 6 med 5-ars mangelsansvar pa foranledning af En-

treprengr Erling Jensen A/S (entreprenar).

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenerens for-
pligtelser 1 henhold til entreprisekontrakt vedr. udferelsen af
betonentreprisen for ny Netto med et belgb pa indtil kr.
410.925 (entreprisesum ekskl. moms er kr. 2.739.500). Ga-
rantisummen er dermed 1 overensstemmelse med AB 92 § 6,
stk. 2, hvor denne — indtil aflevering har fundet sted — skal

svare til 15 % af entreprisesummen.

Garantien nedskrives og opherer 1 overensstemmelse med
reglerne 1 AB 92 § 6.

Til Kebers orientering.

1.13.1

Kober skal i for-
bindelse med
overtagelse af
Ejendommen

sikre, at garan-
tien transporte-
res til Kaber 1
overensstem-

melse med pkt.
4.6 1 Kobsaftalen.

4.7.4

Entreprenorga-
ranti af 11. ja-
nuar 2019 vedr.
jord-kloak-en-

treprisen

Sydbank har som garant stillet en entreprenergaranti i med-
for af AB 92 § 6 med 5-ars mangelsansvar pa foranledning af

Kim Vind Maskinstation & Entreprener ApS (entreprenor).

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprenerens for-
pligtelser i henhold til entreprisekontrakt vedr. udferelsen af
jord-, kloak- og anleegsentreprisen for ny Netto med et belgb
pa indtil kr. 368.739,45 (entreprisesummen ekskl. moms er

Til Kebers orientering.

1.13.1

Kober skal i for-

bindelse med
overtagelse af
Ejendommen

sikre, at garan-
tien transporte-

res til Kober 1
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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 opherer 1 overensstemmelse med
reglerne 1 AB 92 § 6.

overensstem-
melse med pkt.
4.6 1 Kobsaftalen.

4.7.5

Entreprenorga-
ranti af 6. fe-
bruar 2019
vedr. mureren-

treprisen

Tryg har som garant stillet en entreprenergaranti i medfor
af AB 92 § 6 med 5-ars mangelsansvar pa foranledning af

Jorton A/S (entreprenar).

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprengrens for-
pligtelser 1 henhold til entreprisekontrakt vedr. udferelsen af
skalmuring af en ny opfert Netto med et beleb pa 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 opherer i overensstemmelse med
reglerne 1 AB 92 § 6.

Til Kebers orientering.

1.13.1

Kober skal 1 for-

bindelse med
overtagelse af
Ejendommen

sikre, at garan-
tien transporte-
res til Kaber 1
overensstem-

melse med pkt.
4.6 1 Kobsaftalen.
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4.7.6 | Entreprenorga- | Tryg har som garant stillet en entreprenergaranti i medfer | Til Kebers orientering. 1.13.1 Kober skal i for-
ranti af 10. de- | af AB 92 § 6 med 5-ars mangelsansvar pa foranledning af Per bindelse med
cember 2018 | Aarsleff A/S (entreprenor). overtagelse af
vedr. peelefun- Ejendommen
deringsentre- Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprengrens for- sikre, at garan-
prisen pligtelser 1 henhold til entreprisekontrakt vedr. udferelsen af tien transporte-

peelefunderingsentreprisen for ny Netto med et belgb pa ind- res til Keber 1
til kr. 126.522,75 (entreprisesummen ekskl. moms er kr. overensstem-
843.485). Garantisummen er dermed i overensstemmelse melse med pkt.
med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne — indtil aflevering har fun- 4.6 1 Kobsaftalen.
det sted — skal svare til 15 % af entreprisesummen.

Garantien nedskrives og opherer i overensstemmelse med

reglerne 1 AB 92 § 6.

4.7.7 | Entreprenorga- | Fres Sparekasse har som garant stillet en entreprenesrga- | Til Kebers orientering. 1.13.1 Kober skal 1 for-
ranti af 2. juli | ranti 1 medfer af AB 92 § 6 med 5-ars mangelsansvar pa for- bindelse med
2019 vedr. | anledning af Viika A/S (entreprenor). overtagelse af
tagentreprisen Ejendommen

Garantien er stillet til sikkerhed for ny Netto, entreprise 7.0, sikre, at garan-
Teglveerkskvarteret, Gammelby Ringvej 2, 6700 Esbjerg, tien transporte-
med et beleb pa indtil kr. 55.590 (entreprisesummen ekskl. res til Keber i
moms er kr. 370.600). Garantisummen er dermed i
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overensstemmelse med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne — indtil
aflevering har fundet sted — skal svare til 15 % af entreprise-

summen.

Garantien nedskrives og opherer i1 overensstemmelse med
reglerne 1 AB 92 § 6.

overensstem-
melse med pkt.
4.6 1 Kobsaftalen.

4.7.8

Entreprenorga-
ranti af 24. sep-
tember 2019
vedr. VVS &
blik-entrepri-

sen

Tryg har som garant stillet en entreprenergaranti i medfor
af AB 92 § 6 med 5-ars mangelsansvar pa foranledning af
Star VVS A/S (entreprenor).

Garantien er stillet for opfyldelse af alle entreprengrens for-
pligtelser 1 henhold til entreprisekontrakt vedr. udferelsen af
VVS & blik-arbejde pa Teglvaerksgrunden med et beleb pa
indtil kr. 35.700 (entreprisesummen ekskl. moms er kr.
238.000). Garantisummen er dermed 1 overensstemmelse
med AB 92 § 6, stk. 2, hvor denne — indtil aflevering har fun-

det sted — skal svare til 15 % af entreprisesummen.

Garantien nedskrives og opherer i overensstemmelse med
reglerne 1 AB 92 § 6.

Til Kebers orientering.

1.13.1

Kober skal i for-

bindelse med
overtagelse af
Ejendommen

sikre, at garan-
tien transporte-
res til Kaber 1
overensstem-

melse med pkt.
4.6 1 Kobsaftalen.
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Kobsaftalen

4.8.1

Betingelser

Kobsaftalen er fra Kabers side betinget af:

17.1.1 En for Kaber tilfredsstillende Due Diligence af Ejen-

dommen og Ejerlejligheden,

17.1.2 at samtlige K/S anparter 1 Keber er solgt,

17.1.3 at Lejer skriftligt bekraefter, at Lejer ikke ensker at
udnytte sin forkebsret ifolge Lejeaftalen, efter at Seelger har
tilbudt Lejer Ejerlejligheden til samme pris og pa samme vil-
kar som fremgéar af Kebsaftalen (Kober har pligt til i forleen-
gelse af Underskriftsdagen pa Saxlgers vegne at tilbyde Lejer
Ejendommen 1 overensstemmelse med Lejeaftalens § 23 ved-
rerende Lejers forkebsret. Meddelelsen skal veere afsendt se-
nest den 25. oktober 2019),

17.1.4 at Lejeaftalen er tradt i kraft uden indsigelser vedre-
rende mangler eller andet fra Lejer og saledes er lejebserende
1 henhold til Lejeaftalen, og

Til Kebers orientering.

1.1.1

Lejer har den 2.
oktober 2019
skriftligt bekreef-
tet, at Lejer ikke
onsker at udnytte
sin forkebsret
ifolge  Lejeafta-
len. Kreaever ikke
yderligere hand-
ling.
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17.1.5 at Keber opnar endeligt anmeerkningsfrit skede pa

Ejendommen.

17.2 Betingelserne anfert i punkt 17.1.1-17.1.3 skal vaere op-
fyldt eller frafaldet senest den 15. november 2019, idet Kober
ellers kan traede tilbage fra Kobsaftalen, og Parterne skal
ikke have noget krav mod hinanden som folge heraf. Oven-
nevnte frist for opfyldelse eller frafald af betingelsen 1 punkt
17.1.1 udskydes, hvis Saxlger ikke leverer Due Diligence Ma-
terialet senest 1. november 2019. Fristen udskydes med det
antal dage, der gar, fra den 1. november 2019 til Due Dili-
gence Materialet er udleveret til Kober. Betingelserne anfort
1 punkt 17.1.4-17.1.5, skal veere opfyldt eller frafaldet senest
den 31. maj 2020, idet Kober ellers kan treede tilbage fra
Kobsaftalen, og Parterne skal ikke have noget krav mod hin-

anden som folge heraf.

Betingelse vedrerende tilfredsstillende Due Diligence af

Ejendommen og Ejerlejligheden er opfyldt.

Status
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4.8.2

Kobesummen

Kobesummen er aftalt til kr. 29.750.000

Safremt nettolejeindtaegten i henhold til Lejeaftalen pr.
Overtagelsesdagen er lavere end forudsat, som folge af areal-
afvigelser ved endelig opmaling eller uoplyste mulige udgif-
ter til eksempelvis grundejerforening eller privat faellesvej,
som Salger kendte eller burde kende pa tidspunktet for Par-
ternes underskrift af Kebsaftalen, reguleres Kebesummen,

saledes at afkastet sikres.

Til Kebers orientering.

1.1.1

Kreever ingen

handling.

4.8.3

Seelgers garan-

tier

Seelger garanterer pa Overtagelsesdagen, medmindre andet

specifikt er anfort i Kebsaftalen;

At Salger er eneadkomsthaver til Ejendommen.

At Ejerlejligheden, udenomsarealerne, og ovrige anleg pa
Ejendommen er lovligt opfort, indrettet og benyttet, og 1 gv-

rigt kan anvendes af Lejer som forudsat 1 Lejeaftalen.

At Ejerlejlighedens opforelse, indretning og anvendelse er 1
overensstemmelse med gaeldende dansk ret, herunder love,

bekendtgerelser og vejledninger samt at alle godkendelser

Til Kebers orientering.

1.1.1

Krever ingen

handling.
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for Ejerlejlighedens benyttelse er i kraft pr. Overtagelsesda-

gen.

At bygninger og anlaeg pad Ejendommen er opfort i overens-
stemmelse med regional-, kommune- og lokalplaner, der ved-
rorer Ejendommen samt servitutter tinglyst pa Ejendom-

men.

At der ikke hviler utinglyste rettigheder eller forpligtelser pa

Ejendommen eller Ejerlejligheden.

At alle byggesager vedrorende Ejendommen og Ejerlejlighe-
den, registreret ved Esbjerg Kommune og 1 BBR er afsluttet
og slettet fra BBR inden Overtagelsesdagen.

At alle nedvendige godkendelser og tilladelser overdrages til
Kober pa Overtagelsesdagen og er i kraft pr. Overtagelsesda-
gen og ikke baseret pa tidsbegraensede dispensationer eller
lignende, og dermed er fyldestgorende for Kebers anvendelse

og for Lejers faktiske anvendelse af Ejendommen.
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At der Szlger bekendt ikke verserer sager eller bestar uop-
fyldte krav fra det offentlige eller private vedrerende Ejen-

dommen.

At al geeld vedrerende anlegsarbejder og tilslutninger til ve;j,
fortov, fellesanlaeg, feellesantenne, el, gas, vand, kloak, rens-
nings- og ledningsanlaeg relateret til Ejendommen er betalt

inden Overtagelsesdagen.

At der ikke pa Overtagelsesdagen er udfert arbejder og/eller
afsagt kendelser eller truffet beslutninger af offentlige myn-
digheder, for hvilke udgifter senere vil blive palagt Ejendom-

men eller Ejerlejligheden.

At Kober har faet overgivet alle oplysninger og dokumenter
fra offentlige myndigheder og andre, som er relevante for Ke-

bers vurdering af Ejendommen og Ejerlejligheden.

At der ikke for Ejerlejligheden bestar restance af nogen art

til Ejerforeningen.

Anbefaling(er)/Risiko

Handling(er)/
Status
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At der ikke fra Ejerforeningen er meddelt aktuelle forhold el-
ler beslutninger, der vil indebaere ekstraordinaere forhgjelser
af feellesudgifterne eller indebeere fremtidige ekstraordinsere
éngangsbetalinger, medmindre det fremgar af Kebsaftalen.
Med ekstraordinere forhgjelser/éngangsbetalinger menes
alle udgifter, ud over de af Salger oplyste i forbindelse med

indgéelse af Kobsaftalen.

At Seelger har samtlige udlejers rettigheder iht. Lejeaftalen.

At Lejeaftalen er gyldig og 1 kraft, herunder at Lejer ikke med
henvisning til eksempelvis punkt 3.1 1 Lejeaftalen kan treede

tilbage fra Lejeaftalen som folge af for sen ikrafttreedelse.

At hverken udlejer eller Lejer 1 henhold til Lejeaftalen er i
misligholdelse, og at ingen af Parterne har opsagt Lejeafta-

len.

At fuldsteendig og korrekt kopi af Lejeaftalen er udleveret til
Kober, og at der ikke er nogen tillaeg/allonger hertil, bortset
fra tilleeg/allonger fremlagt over for Keber i bilag 1.8 til Kabs-
aftalen.

Status
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At de til Ejerlejligheden horende 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 pakrav fra Le-

jer sikret ved tinglysning, jf. ogsa punkt 5.1.22.

At de offentlige myndigheder ikke kan forlange etableret
yderligere parkeringspladser og/eller fremsaette krav om ind-

betaling til parkeringsfond eller lignende.

At samtlige udlejerforpligtelser i henhold til Lejeaftalen i gv-
rigt er opfyldt.

At lejeren ifolge Lejeaftalen ikke har fremsat krav eller pa-

begyndt eller truet med at iveerksaette retssager.

At Lejers brugsrettigheder ifelge Lejeaftalen pa Overtagel-
sesdagen er sikret ved servitut tinglyst pa Ejendommen,
Ejerlejlighederne og naboejendomme (herunder matr.nr. 2qy
Rorkeer, Esbjerg Jorder for sa vidt angar brugsret til bl.a.
parkering) med den til enhver tid veerende ejer af Ejerlejlig-

heden som pataleberettigede. Seelger udarbejder udkast til
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deklaration som skal godkendes af Kober inden tinglysning.
Den til enhver tid veerende ejer af ejendommen matr.nr. 2pp
Rorker, Esbjerg Jorder, hvor den gamle administrationsbyg-
ning er beliggende, har eksklusiv brugsret til 2 parkerings-
pladser naermest den gamle administrationsbygning, jf. ogsa

pkt. 2.1 1 Lejeaftalen og bilag 1 til denne.

At eventuel afslutning af byggeriet vedrerende ejerlejlighed
nr. 2 af matr.nr. 2qx Rerkeer, Esbjerg Jorder efter Overtagel-
sesdagen ikke medforer gener for Lejer, herunder eksempel-
vis oplagring af byggemateriale eller handvaerkerparkering

pa udenomsarealer, udvendige arbejder pa bygningen m.v.

4.8.4

Overtagelse

Overtagelsesdagen er forelgbigt fastsat til den 1. februar
2020 ("Overtagelsesdagen”), dog tidligst ferstkommende for-
ste 1 maneden, efter at betingelserne 1 Kobsaftalens punkt
17.1.1-17.1.4 er opfyldt eller frafaldet (se pkt. 4.8.1 ovenfor

vedrerende betingelser).

Kober kan ophaeve Kobsaftalen uden at Parterne kan gere
krav geeldende mod hinanden i1 den anledning (bortset fra

krav om tilbagebetaling af eventuelt allerede erlagte

Til Kebers orientering.

1.1.1

Kreever ingen

handling.
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ydelser), hvis Overtagelsesdagen ikke er indtruffet senest
den 31. maj 2020.

4.8.5

Lejeaftalen

Kober indtraeder fra og med Overtagelsesdagen 1 Lejeaftalen,
jf. punkt 10.1, som ny udlejer med samme rettigheder og plig-
ter, som Seelger hidtil har haft.

Den arlige leje er ifolge Lejeaftalen kr. 1.620.000 + moms,
svarende til kr. 1.350 pr. m2, som betales med 1/12 forud den
1.1 hver méned, forste gang ved lejemalets ikrafttreeden.

Seelger garanterer, at lejer pa Overtagelsesdagen har stillet
sikkerhed i overensstemmelse med Lejeaftalen for lejers for-
pligtelser i form af moderselskabsgaranti svarende til 6 ma-
neders leje med tilleeg af moms, og at denne garanti trans-

porteres til Kaber som led 1 handlens berigtigelse.

Seelger er forpligtet til at skadeslasholde Keber for ethvert
krav, som Lejer matte rette mod Keber eller tab, som Keber
matte lide i anledning af en ikke-kontraktmeessig aflevering

af lejemaélet, herunder et eventuelt krav pa dagbod.

Til Kebers orientering.

1.1.1

Selger udarbej-
der denunciati-
onsskrivelse  til
garantistiller,

som godkendes af
Kober,

der orienteres om

hvorved

transporten, og
hvor garantistil-
ler anmodes om
at notere trans-
porten. Kober af-
venter udkast til
denunciations-

skrivelse fra Seel-
ger til godken-

delse.
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