BETINGET KGBSAFTALE

"RONNE ELVARK OG BADEANSTALT”



1.

1.1

2.1.

PARTERNE

Mellem Bornholms Regionskommune
CVR-nr.: 26696348
Landemaerket 26
3700 Rgnne

(i det falgende kaldet "Seaelger”)

og B
CVR-nr.: *

(i det fglgende kaldet "Kaber”)

(i det falgende samlet kaldet "Parterne”)

er der dags dato — efter forudgaende offentligt udbud — indgaet falgende betingede
kgbsaftale vedrarende Rgnne Elveerk og Badeanstalt, bestdende af naerveerende indi-
viduelle kontrakt og deri naevnte bilag, som alle udgar en integreret del af kgbsaftalen (i
det fglgende kaldet "Aftalen”).

BAGGRUND

Seelger har et gnske om at tilvejebringe fysiske rammer for et "flagskib” der kan formidle
0g understgtte projekt "Energig Bornholm” — samtidig med, at en markant kulturhistorisk
bygning i Renne fremtidssikres. Formalet med det samlede projekt for Saelger er sale-
des varetagelse af den kommunale interesse i at fa renoveret en fredet kulturhistorisk
bygning og samtidig fa et formidlingsrum for projektet "Renne Elveerk og Badeanstalt”,
der kan fungere som flagskib omkring Energig Bornholm — med tilhgrende uddannel-
sesmaessige og kulturelle aktiviteter.

Det samlede projekt kan ikke realiseres alene ved salg af den ikoniske bygning belig-
gende pa matr.nr. 1360, Rgnne Bygrunde. Naboejendommen matr.nr. 13591 Rgnne
Bygrunde — der reelt afgreenser bygningens bagside — er en integreret del af elveerkets
neere omgivelser og derved ogsa centrale for det samlede projekt. Overdragelsen skal
derfor nadvendigvis omfatte bade matr.nr. 1360 og 1359l (i det fglgende tilsammen kal-
det "Ejendommene”).

Derudover er det ngdvendigt for Ejendommenes fremtidige funktion og daglige drift, at
der kan oprettes parkeringsfaciliteter til brug for de besggende. Disse forudseettes etab-
leret af Seelger pa dele af den Seelger tilhgrende matr.nr. 1359m, Rgnne Bygrunde, der
opdeles i tre delarealer (uden udstykning), hvorefter to af arealerne udlejes til Kaber pa
seerskilte grundlejeaftaler, jf. punkt 2.5. og 2.6.



2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Seelger har udfaerdiget Aftalens bestemmelser med henblik pa at afhsende Ejendom-
mene med en reekke bindinger, der bl.a. indebaerer, at Kagber forpligtes til at renovere
og indrette Ejendommene i overensstemmelse med Saelgers projektmateriale.

Videre forpligtes Kgber til fra Seelger at leje udenomsarealer pa dele af naboejendom-
men matr.nr. 1359m, Rgnne Bygrunde til hhv. udendgrs ophold, adgangsvej og parke-
ring for besggende til Eiendommene, hvor der fra Seaelgers side vil blive tinglyst servitut-
ter om feerdselsret samt til efter restaurering og indretning af Ejendommene at udleje
disse til en af Szelger pa forhand udpeget lejer.

Endelig indrammes der gensidige forkgbsrettigheder mellem Parterne — for Seelger til
Ejendommene og for Kaber til de lejede udenomsarealer pa naboejendommen.

Konkret har Seaelger en tungtvejende kommunal interesse i at tilvejebringe fysiske ram-
mer, der kan formidle og understatte projekt "Energig Bornholm” samt at fremtidssikre
en markant kulturhistorisk bygning i Rgnne.

Varetagelsen af den kommunale interesse — jf. punkt 2.2. — sikres via de i punkt 2.1.
beskrevne sammenhaengende forpligtelser, som Parterne patager sig i forbindelse med
overdragelse af Ejendommene.

Det er en forudsaetning for at den kommunale interesse kan sikres, at der indgas en
reekke gensidigt bebyrdende aftaler mellem Kgber og Seelger samt mellem Kgber og
den fremtidige lejer af de feerdigrestaurerede og -indrettede Ejendomme.

Aftalen udger én af disse sammenhaengende aftaler, der videre beskrives nedenfor i
punkt 2.4. - 2.6.

Erhvervslejekontrakt pa markedsvilkar med 25-ars uopsigelighed mellem Kgber som
udlejer og Fonden Baltic Energy Island eller et helejet datterselskab heraf (herefter kal-
det "Baltic Energy Island”), som lejer af de feerdigrestaurerede og -indrettede ejendom-
me.

Erhvervslejekontrakten indeholder bl.a. bestemmelser om sikkerhedsstillelse i form af
anfordringsgaranti pa et belgb svarende til 10 ars startleje samt bestemmelser om ret
for Seelger til at anvise en ny relevant lejer til Eiendommene pa tilsvarende vilkar, hvis
Baltic Energy Island misligholder sine forpligtelser med det resultat at lejeaftalen brin-
ges til ophgr af Kagber.

Alternativt en pligt for Szelger til selv at overtage lejemalet — med henblik pa at fastholde
Ejendommene som flagskib og formidlingsrum for virksomheder og organisationer med
tilknytning til den granne omstilling og Energig Bornholm.

Kopi af erhvervslejekontrakten vedlaegges som bilag 2.4.

Grundlejeaftale mellem Seelger (som udlejer) og Kagber (som lejer) vedrgrende delom-
rade A af matr.nr. 1359m Rgnne Bygrunde med 25-ars uopsigelighed, en pligt for Kg-
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2.6.

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

ber til at acceptere tinglysning af vejadgang og feerdselsret for offentligheden over det
lejede delareal samt bestemmelser om forkabsret for Kgber.

Kopi af grundlejeaftale vedrarende delomrade A vedleegges som bilag 2.5.

Grundlejeaftale mellem Seelger (som udlejer) og Kaber (som lejer) vedrgrende delom-
rade B af matr.nr. 1359m R@nne Bygrunde med 25-ars uopsigelighed, en pligt for Seel-
ger til at etablere parkeringspladser pa det lejede areal og en pligt for Kaber til at accep-
tere tinglysning af vejadgang og feerdselsret for offentligheden over det lejede delareal
samt bestemmelser om forkgbsret for Kaber.

Kopi af grundlejeaftale vedrarende delomrade B vedleegges som bilag 2.6.

EJENDOMMENE

Kagber erhverver de Seelger tilhgrende erhvervsejendomme matr.nr. 1360 og 1359,
begge Ronne Bygrunde beliggende hhv. Lille Madsegade 32-34 og 32b, begge 3700
Ra@nne.

Arealet af matr.nr. 1360 Rgnne Bygrunde udggr 2.697 m2, heraf vej 0 m2.
Arealet af matr.nr. 13591 Rgnne Bygrunde udger 529 m2, heraf vej 0 m2.
Matrikelkort vedleegges som bilag 3.1.

Kaber er bekendt med bygningernes fysiske tilstand og har forud for Aftalens indgaelse
haft lejlighed til at gennemgé disse med egne tekniske radgivere, jf. ogsa afsnit 7.

BBR-ejermeddelelser vedlaegges som bilag 3.2.a - 3.2.b.

| gvrigt overdrages Ejendommene som den er og forefindes, og overtages som beset af
Kgber med de pa grundene veerende ledninger, installationer, hegn og beplantninger
mv. pa tidspunktet for Aftalens underskrift, jf. ogsa afsnit 7.

Ejendomsdatarapporter vedleegges som bilag 3.3.a - 3.3.b.

Seelger forestar og bekoster etablering af vejforbindelse fra Lille Madsegade via Sten-
banen til Landemeerket — over dele af matr.nr. 1359m, Rgnne Bygrunde — som vist pa
vedlagte oversigtskort bilag 3.4.

Samtidig med underskrift pa Aftalen indgar Parterne 25-arige uopsigelige grundlejeafta-
ler om arealer til hhv. udenders ophold, adgangsvej og parkering pa dele af den Seelger
tilhgrende naboejendom, matr.nr. 1359m, Regnne Bygrunde, herunder med vilkar om
forkgbsret for Kaber/lejer. Arealerne betegnes hhv. delomrade A og B, jf. punkt 2.5. -
2.6.



4.1.

4.1.1.

4.1.2.

4.2.

SERVITUTTER MV.

Ejendommene overdrages med de samme rettigheder, byrder og forpligtelser, hvormed
den har tilhgrt Seelger og tidligere ejere.

Tingbogsattester vedlsegges som bilag 4.1.a - 4.1.b.
Pa matr.nr. 1360 Rgnne Bygrunde er tinglyst fglgende:

- Servitut om bygningsfredning tinglyst den 25. maj 2021 (prioritet 1) vedlaegges som
bilag 4.1.1.a.

- Servitut om feelles brandmur, gavl, brande mv. tinglyst den 18. november 1879 (prio-
ritet 2) vedlaegges som bilag 4.1.1.b.

- Servitut om forsyning og aflgb tinglyst den 6. juni 1942 (prioritet 3) vedlesegges som
bilag 4.1.1.c.

- Servitut om hgjdebegraensning tinglyst den 21. april 1980 (prioritet 4) vedlaegges
som bilag 4.1.1.d.

Pa matr.nr. 13591 Rgnne Bygrunde er tinglyst falgende:

- Servitut om bygningsfredning tinglyst den 25. maj 2021 (prioritet 1) vedlsegges som
bilag 4.1.2.a.

- Servitut om forsyning/aflgb tinglyst den 29. december 2025 (prioritet 2) vedlaegges
som bilag 4.1.2.b.

- Servitut om hgjdebegraensning tinglyst den 21. april 1980 (prioritet 3) vedlaegges
som bilag 4.1.2.c.

Inden Overtagelsesdagen — jf. punkt 8.1. — forestar og bekoster Seelger tinglysning af
folgende:

- Servitut om vejadgang og feerdselsret fra Lille Madsegade via Stenbanen til Lande-
meerket, jf. punkt 3.4. (bilag 4.2.a)

- Servitut om Kgbers forkgbsret til del af matr.nr. 1359m (delomrade A — adgangsvej),
jf. punkt 2.5., 2.6. og 3.5. (bilag 4.2.b)

- Servitut om Kgbers forkgbsret til del af matr.nr. 1359m (delomrade B — parkering),
jf. punkt 2.5., 2.6. og 3.5. (bilag 4.2.c)

- Ekstrakt af erhvervslejekontrakt mellem Kgber og Baltic Energy Island, jf. punkt 2.4.
og 5.3. (bilag 4.2.d)



4.3.

4.4.

4.5,

5.1.

5.2.

5.3.

6.1.

- Servitut om Seelgers forkgbsret til Ejendommene, jf. punkt 12.1. (bilag 4.2.e)

- Servitut om seerlig bevaringsdeklaration (bilag 4.2.f)

Seelger er ikke bekendt med at der pahviler Ejendommene utinglyste rettigheder eller
byrder. Saelger er heller ikke bekendt med sager eller krav fra det offentlige eller fra pri-

vate, som ikke er opfyldt.

Seelger indestar for, at Ejendommene overdrages fri for lejemal og lejeretlige forpligtel-
ser af enhver art.

Den offentlige ejendomsveerdi udggar pr. 1. oktober 2022 kr. 3.550.000, heraf grundveer-
di kr. 890.300, jf. punkt 3.3. og 4.1.

Ejendommene er pt. ikke palagt grundskyld eller daekningsafgift fordi Seelger er en
kommune. Kgber opfordres til at kontakte de relevante skattemyndigheder med henblik
pa eventuel fremtidig beregning heraf.

UDVIKLING AF EJENDOMMENE

Efter overtagelse er Kgber forpligtet til i dialog med Seelger at feerdigprojektere, restau-
rere og indrette Ejendommene.

Kopi af Seelgers udbudsmateriale — beskrivelse og forelgbigt tegningsmateriale — ved-
lzegges som bilag 5.1.a.

Kopi af Kgbers tilbud — som er accepteret af Seelger — vedlsegges som bilag 5.1.b.
Kgber er berettiget til at foretage aendringer i projektet, hvis udgifterne til restaurering og
indretning af Ejendommene i overensstemmelse med bilag 5.1.a. - 5.1.b. overstiger den

aftalte gkonomiske ramme, jf. punkt 5.1.

Det feerdige projektmateriale skal foreleegges Seelger til orientering og kommentering
inden Kgbers udbud af entreprisearbejderne.

Samtidig med underskrift af Aftalen er Kgber forpligtet til at indga en 25-arig uopsigelig
erhvervslejekontrakt med Baltic Energy Island omkring Ejendommene, med indhold
som anfgrt i punkt 2.4.

PLANFORHOLD

Ejendommene er beliggende i byzone og bl.a. omfattet af lokalplan nr. 51 for videreud-
vikling og bevaring af det centrale R@gnne og nr. 68 for stenbanegrunden m.m.



6.2.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Lokalplan nr. 51 for videreudvikling og bevaring af det centrale Rgnne vedlsegges som
bilag 6.1.a.

Lokalplan nr. 68 for stenbanegrunden m.m. vedlaegges som bilag 6.1.b.

Seelger indestar for, at den aftalte restaurering og indretning samt fremtidige anvendel-
se af Ejendommene kan rummes indenfor det geeldende plangrundlag.

MILIGFORHOLD

Parterne har et feelles gnske om, at der i forbindelse overdragelsen og Kabers udvikling
af Ejendommene skal ske en forsvarlig og tilstraekkelig handtering af Ejendommenes
miljgforhold — savel ude som inde.

Pa Ejendommene er registreret min. 4 aeldre nedgravede olietanke, som i ukendt om-
fang tidligere er blevet tamt og afblaendet, jf. bilag 3.2.a - 3.2.b og 3.3.a - 3-3.b.

Seelger indestar for at alle nedgravede olietanke pa Ejendommene er forskriftsmaessigt
temt og afbleendet inden Overtagelsesdagen — jf. punkt 8.1. — og er forpligtet til inden
Overtagelsesdagen at tilstille Kgber dokumentation for korrekt handtering, herunder i
form af afbleendingsattester eller dokumentation for opgravning af tankene.

Ejendommene er kortlagt som forurenet i henhold til jordforureningsloven pa vidensni-
veau V1.

Afggrelse om kortleegning vedlaegges som bilag 7.3.

Seelger har udfgrt orienterende undersggelse af miljgproblematiske stoffer i bygnings-
materialer pad Ejendommene. Undersggelsen viser forekomst af forurening hidrarende
fra bade traditionelle farlige stoffer tilfart bygningsmaterialer, herunder asbest, PCB og
tungmetaller samt forurening fra spild af tungmetal-, olie- og tjeereholdige substanser pa
seerligt gulve, men ogsé veegge.

Orienterende miljgundersggelse om bygningsmaterialer vedlaegges som bilag 7.4.

Kaber afholder udgifter til handtering af jordforurening pa Ejendommene, herunder jord-
flytning og deponering samt til handtering af miljgproblematiske stoffer i bygningsmate-
rialer — jf. punkt 7.3. - 7.4. — op til samlet kr. 600.000 ekskl. moms, som er medtaget i
Kgbers projekt for udvikling af Ejendommene, jf. afsnit 5.

Seelger afholder alle dokumenterede udgifter til handtering af jordforurening over dette
niveau, idet der er enighed om, at Kgber ved arbejdet skal sgge at anvende de gkono-
misk mindst indgribende metoder, der gar det muligt at gennemfgre Kgbers projekt for
udvikling af Ejendommene.



7.6.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

9.1.

9.2.

10.

10.1.

11.

Seelger erkleerer at ville arbejde for og understgtte en effektiv myndighedsbehandling af
Kagbers projekt for udvikling af Ejendommene, herunder f.eks. tilladelser til aendret an-
vendelse af Ejendommene og evt. jordflytning — sadan at Kabers faerdigprojektering,
restaurering og indretning af Ejendommene sa vidt muligt kan ske i en sammenhaen-
gende kontinuerlig proces uden forsinkelse.

OVERTAGELSE

Overtagelsesdagen fastseettes til den 1. januar 2025 (i det fglgende kaldet "Overtagel-
sesdagen”).

Seelger afleverer Ejendommene i ryddeliggjort stand kl. 12.00 pa Overtagelsesdagen,
hvor Parterne i feellesskab aflaeser forbrugsmalere og naglerne overdrages. Kgber sgr-

ger for at give de relevante forsyningsselskaber meddelelse om ejerskiftet.

Fra Overtagelsesdagen henligger Ejendommene i enhver henseende for Kgbers reg-
ning og risiko.

| tilfeelde af at Ejendommene braender inden Overtagelsesdagen bortfalder Aftalen og
ingen af Parterne har noget krav mod hinanden desangaende.
K@BESUM MV.

Kgbesummen er fastsat i Kgbers tilbud pa Ejendommene (bilag 5.1.a.) i forbindelse
med det offentlige udbud der ligger til grund for Aftalen.

Kgbesummen udggr kontant kr. * som senest pr. Overtagelsesdagen — hhv. en eventu-
el tidligere dispositionsdag — deponeres pa en saerskilt konto i Seelgers pengeinstitut.

Kgbesummen skal veere deponeret, indtil der foreligger endeligt, tinglyst skade i an-
maerkningsfrit stand og overtagelsesdagen er indtruffet.

Kgber overtager ingen geeld uden for kabesummen.

MOMS

Ejendommene er ikke momsregistreret og der overtages ingen momsreguleringsforplig-
telse.

REFUSION



11.1.

11.2.

12.

12.1.

12.2.

13.

13.1.

Med Overtagelsesdagen som skaering udfeerdiger berigtigende advokat — jf. punkt 15.2.
— refusionsopggrelse vedrgrende Ejendommenes udgifter og indteegter, hvis saldo be-
rigtiges kontant efter pakrav.

Kgber er ansvarlig for, at udgifter som forfalder til betaling efter Overtagelsesdagen
betales rettidigt, herunder f.eks. ejendomsskatter mv. Dette geelder uanset om opkraev-
ningerne matte veere kommet frem til Kgber og uanset om opkraevningerne matte lyde
pa Kabers eller Saelgers navn.

SALGERS FORK@ZBSRET

Matte Kaber pa et tidspunkt — efter restaurering og indretning af Ejendommene, jf. afsnit
5 — gnske at afheende Ejendommene har Seelger samlet forkgbsret til Ejendommene til
den pris, der dokumenterbart kan opnas ved salg til tredjemand.

Kaber skal i sa tilfeelde sende et skriftligt tilbud til Seelger om at udnytte forkabsretten
vedlagt kopi af underskrevet salgsaftale med tredjemand inkl. bilagsmateriale.
Salgsaftalen ma ved fremsendelsen alene veere betinget af, at Seelger ikke udnytter sin
forkebsret. Seelger skal senest 8 uger efter modtagelse af tilbuddet skriftligt meddele
Kgber, om Saelger gnsker at udnytte sin forkgbsret.

Alternativt kan Kgber tilbyde Seelger at kgbe Ejendommene til en pris, som svarer til
gennemsnittet af vurderingerne fra to uafheengige statsautoriserede ejendomsmaeglere
udpeget af Dansk Ejendomsmeeglerforening.

Kaber skal i sa tilfeelde sende et skriftligt tiloud til Seelger om at udnytte forkgbsretten
vedlagt kopi af Dansk Ejendomsmaeglerforenings udpegning samt de to vurderings-
rapporter fra ejendomsmaeglerne. Seelger skal senest 8 uger efter modtagelse af
tilbuddet skriftligt meddele Kagber, om Seaelger gnsker at udnytte sin forkagbsret.

Handelsvilkarene skal veere almindelige for erhvervsejendomme med lignende
anvendelse — og overtagelsen vaere den 1. i den tredje maned efter at Saelger har

meddelt Kgber, at man gnsker at udnytte sin forkgbsret.

Seelgers forkabsret geelder ikke ved Kabers overdragelse til selskaber inden for Kgbers
koncern, hvor Kgber har bestemmende indflydelse.

Seelger forkgbsret tinglyses servitutstiftende pa Ejendommene, jf. punkt 4.2.

BETINGELSER
Aftalen er fra begge Parters side betinget af:

i) At Parterne samtidig med underskrift pa Aftalen indgar 25-arige uopsigelige
grundlejeaftaler om arealer til hhv. udendgrs ophold, adgangsvej og parkering pa
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14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

15.

15.1.

15.2.

dele af naboejendommen matr.nr. 1359m, Rgnne Bygrunde, herunder med vilkar
om forkgbsret, jf. punkterne 2.5, 2.6 og 3.5.,

i) at Kgber samtidig med underskrift pA Aftalen indgar en 25-arig uopsigelig er-
hvervslejekontrakt med Baltic Energy Island omkring Ejendommene og arealer til
hhv. udendgrs ophold, adgangsvej og parkering pa dele af naboejendommen
matr.nr. 1359m, Rgnne Bygrunde, hvori Saelger tilleegges ret til at anvise en ny
relevant lejer til Ejendommene, hvis Baltic Energy Island i lejeperioden mislighol-
der sine forpligtelser med det resultat at lejeforholdet bringes til ophar. Alternativt
en pligt for Saelger til i sa tilfeelde selv at overtage lejemalet, jf. punkt 2.4. og 5.3.,

iif) at Seelger senest pr. Overtagelsesdagen har afsluttet tinglysning af servitutter
som oplistet i punkt 4.2., og

iv) at Kgber senest pr. Overtagelsesdagen deponerer den fulde kgbesum pa en
seerskilt konto i Seelgers pengeinstitut, jf. punkt 9.1.

Hvis betingelserne ikke opfyldes pa de anfgrte tidspunkter, er hver af Parterne beretti-
get til ved skriftlig meddelelse til den anden Part — med et varsel pa 10 arbejdsdage,
hvor den anden Part har mulighed for at reparere misligholdelsen — at opheaeve Aftalen
og kreeve erstatning efter dansk rets almindelige regler.

BERIGTIGELSE

Seelger forestar tinglysning af servitutter inden overtagelsesdagen, jf. punkt 4.2.
Handlen berigtiges af bestallingshavende advokat udpeget af Kgber, som forestar ting-
lysning af skade samt udarbejdelse af refusionsopggrelse. Hvis Kgber ikke opfylder
denne betingelse, har Saelger ret til pA Kabers vegne at udpege en advokat for Kgbers

regning.

Parterne underskriver servitutter og skade i det digitale tinglysningssystem ved anven-
delse af MitID.

Der har ikke medvirket maegler i forbindelse med handlen.

OMKOSTNINGER

Seelger afholder alle udgifter til tinglysning af servitutter, herunder til tinglysningsafgift, jf.
punkt 4.2. og 14.1.

Kgber afholder alle udgifter til handlens berigtigelse, herunder udgifter til advokat og
tinglysningsafgift, jf. punkt 14.2.
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15.3.

16.

16.1.

16.2.

17.

17.1.

18.

18.1.

19.

Hver part beerer i gvrigt egne omkostninger til radgivere mv. i forbindelse med Aftalens
indgaelse og berigtigelsen af handlen.
KOMMUNIKATION

Ekstern kommunikation om Aftalens indgdelse og indhold, herunder pressemateriale,
skal koordineres mellem Parterne inden udsendelse.

Enhver kommunikation og formidling omkring Kabers projekt for Ejendommen, herun-
der om Ejendommens historie samt restaurerings- og byggeprocessen forestas suve-
reent af Kaber.

DOKUMENTER

| forbindelse med handlen har Kgber modtaget kopi af falgende dokumenter om Ejen-
dommens juridiske og fysiske forhold:

Bilag *: B

TVISTER

Eventuelle tvister skal sgges afklaret og lgst i mindelighed mellem Parterne. Hvis dette
ikke er muligt, kan hver af Parterne indbringe tvisten for domstolene. Veerneting er Ret-
ten pa Bornholm.

UNDERSKRIFTER

Rgnne,den [/ -2024

Som Seelger:
For Bornholms Regionskommune:

Jacob Trgst Sine Sunesen
Borgmester Kommunaldirektar

* den |/ - 2024

Som Kgber:
For *:
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