GANGSTED-
RASMUSSEN

J. nr. 2445-001
16-04-2014

JURIDISK DUE DILIGENCE RAPPORT

Slet Parkvej 10, 8310 Tranbjerg

April 2014



1G] 100 ) Oy a i B9 19

INDHOLDSFORTEGNELSE

Indledning og grundlaget for vor due diligence.....civeiveiieinmsisasmsssiiimeneseniemmeresrnssssssrsessassaess 4
Due diligencens omfang 0g KATAKLET.......cc.veevrenesieriarieiniiiissssresmsrsssnsssssssssessesssesessssessnsnsnns 4
P2 o102 oy o T30 o DU b 0TSRRI 5
D200 Y e K7 5w o Y =) PP PP S S PP PR PR PRI P PSSP 5
K abSaftalen i civiiisiiiess sivmsiasisiisvvasivasissssdinss sebsiliasirion soiemss s saus sais oo bae dHesansstbisd dashs s eanansssissnpeavaseree 6
Identificerede veesentlige FOrhold.......ccveeiuierieerieeieiresreesseessreenssineesssesssssssnesssasssaesssesssasssssssanees O
Vore notater vedrorende de enkelte dORUMENTET w...iivuiiiiiuiirmiiainmiiisieimeisrii i s 14
GENNEIMEIOITE TEQUESES .ovvvvvuruuuueeaaaersrerreeeeetertsttessstitsstrsrsrsrsrsrrsrassassastsesssesseasaeasmaasmaatiotimiinisiisiin 27
FOrretningShEIINEEISET iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieir et e s e e e e e e e e s e e et ae s aa bbb e bbb s 32

Side 2



GANGSTED-
RASMUSSEN

DEL1

INDLEDNING OG HOVEDKONKLUSIONER

Side 3



GANGSTED-
RASMUSSEN

1. Indledning og grundlaget for vor due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Tranbjerg ("BC" eller "Keober”) har anmodet advokatfirmaet Gang-
sted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kebers forhandlinger
med Projektselskabet Chr. X’s Vej ApS, Marselisborg Havnevej 56, 2, 8000 Aarhus C ("Selger") om BC
/ KJS Jysk Detail, Tranbjergs keb af Ejendommen beliggende Slet Parkvej 10, 8310 Tranbjerg, matr.nr.
24 Slet By, Tranbjerg ("Ejendommen™).

I forbindelse med vor gennemforelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en rekke dokumenter
vedrerende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakter og evrige sdvanlige dokumenter fra
Szlger.

De dokumenter, som vi har modtaget fra Szlger, fremgér af anden del i nzervarende rapport. De i rap-
portens anden del nzevnte dokumenter udger siledes en udtemmende liste over samtlige gennemgaede
dokumenter.

Der henvises i ovrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 9.

2. Due diligencens omfang og karakter

Vore undersogelser af det udleverede materiale er gennemfert ud fra en juridisk synsvinkel med henblik
pé at klarleegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter, som relaterer sig til Ejen-
dommen.

Vor gennemgang har siledes dels haft til formél at kunne give BC/Keber et passende detaljeret indtryk af
Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere de problemstillinger, der efter vor opfattelse er
relevante for BC/Kaber.

Vore undersogelser har ikke omfattet skatte- og afgiftsmeessige, miljemassige, byggetekniske og regn-
skabsmeessige forhold samt finansierings- og heftelsesmeassige forhold. BC/Keber anbefales at soge bi-
stand pa de nevnte omrader.

Det understreges for god ordens skyld, at datarummet pd www.byggeweb.dk indeholder et omfattende
teknisk materiale, der imidlertid ikke er gennemgdet i forbindelse med vores juridiske gennemgang. Det
tekniske materiale ber gennemgss i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen, herunder
med henblik p4 at konstatere, hvorvidt Ejendommen er lovligt opfert.

Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemaélet pa Ejendommen,
og ligeledes ikke foretaget en vurdering af lejers bonitet.

Bortset fra vor gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derudover haft adgang til oplysnin-

ger fra Szlger. Vi har dog noteret, at Szlger er et projektselskab, siledes at Szlgers gkonomiske formaen
vil veere kraftigt reduceret relativt kort tid efter handlens gennemforelse, ligesom selskabets levetid vil
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veere begrenset. Tilsvarende har vi noteret, at Innovater A/S, der garanterer for Szlgers opfyldelse af
kebsaftalen, primert kan henforer sin egenkapital til kapitalandele m.v. Det er afgerende, at Szlgers
sikkerhedsstillelser og indestielser i forbindelse med denne handel, betragtes i denne optik.

3. Rapportens struktur

Denne rapport bestir af to dele.

Nezrverende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudsatningerne for rapportens
udarbejdelse samt vort overordnede indtryk af Ejendommen.

Rapportens anden del indeholder vore notater fra gennemgangen af de enkelte dokumenter, som vi har
fiet udleveret fra Szlger. Disse notater indeholder dels en gengivelse af dokumenternes indhold, i det
omfang vi har fundet dokumentet/indholdet relevant/interessant for BC/Keber, og dels vore bemarknin-
ger til de enkelte dokumenter.

Vi opfordrer BC/Kgber til at gennemlzese rapporten i sin helhed, idet ikke alle identificerede juridiske og
kommercielle forhold og problemer er medtaget i rapportens forste del.

4. Forudsztninger

Vor due diligence er baseret pa vore erfaringer og vor viden om danske juridiske forhold og regler. Vi har

imidlertid ikke under vor gennemgang identificeret forhold, der efter vor vurdering er omfattet af andre

jurisdiktioners retsregler.

Ved gennemgangen har vi forudsat,

at de personer hos Szlgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Selger, har
haft den fornedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de

pagzldende kontraktparter mv.,

at de personer hos Szlger, der har underskrevet aftaler med tredjemand, har haft den for-
nedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for Szlger,

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og
at alle udleverede fotokopier er kopier af de respektive originale dokumenter.

Det understreges samtidig, at Szlger endnu ikke har kunnet fremleegge to servitutter, der afventer leve-
ring fra Landsarkivet.
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Keobsaftalen

Pi tidspunktet for udarbejdelsen af nerverende due diligence rapport foreligger der ikke en
endelig kabsaftale, idet denne er betinget af Kebers K/S udbud fuldtegnes inden 1. september
2014.

Identificerede vasentlige forhold

Grundkeb — risiko for omstedelse

Idet oprindelig Szlger af byggegrunden er under konkurs, er det relevant at tage stilling til,
hvorvidt Kebers erhverveles af byggegrundene risikerer at blive omstedt, safremt erhvervelsen
af byggegrundene er sket til en pris, der har indeholdt et betydeligt gavemoment.

Det fremgar af tingbogen, at kebesummen ved Selgers erhvervelse af Ejendommen (bygge-
grunden) har udgjort kr. 4.730.000, hvilket svarer til en kvadratmeterpris pé ca. kr. 1.156. Da
vi ikke kender markedsprisen for byggegrunde i omradet, samt vilkdrene for erhvervelsen i ov-
rigt, er det ikke muligt at vurdere, hvorvidt der kan vzere omstedelige forhold i forbindelse med
overdragelsen, der kan blive rettet mod Szlger.

P3 baggrund af ovenstdende, er der i kebsaftalens pkt. 1.4 indsat et vilkar om, at Szlger inde-
star for, at Szlgers erhvervelse og videreoverdragelse af byggegrunden til Kaber er uomstedelig,
samt at Szlger vil betale enhver omkostning i forbindelse med en eventuel omstadelsessag, her-
under en eventuel merbetaling til konkursboet.

Erhvervslejekontrake — Jem & Fix A/S:

Gennemgangen omfatter den foreliggende lejekontrakt samt bilag 1.1, 1.2, bilagene 2, 3, 4, 5
samt yderligere dokumenter i form af allonger og huslejeindbetalinger.

Det fremgar af tilleeg 2 til den foreliggende erhvervslejekontrakt af 27. maj og 28. maj 2013, at
Ejendommen nu har matr.nr. 24 Slet by, Tranebjerg og at den er pd 4.092 m? med adresse:
Slet Parkvej 10, 8310 Tranbjerg. Den foreliggende lejekontrakt er i store traek afbalanceret og
varetager udlejers og lejers interesser pa en fornuftig made og 1 overensstemmelse med Er-
hvervslejelovens regler og principper.

Lejekontraktens pkt. 1.2 angiver, at arealet er forclabigt fastsat, nemlig til ca. 1.000 m? brutto-
areal, heraf udger 883 m? salgsarealet, 60 m? depotet og 25 m? faciliteter til personale. Der skal
indrettes ca. 50 m? indhegnet udstillingslokale, ca. 50 m? affaldsgird, 700 m? varegérd, heraf
150 m? overdekket.

Endelig opmaling skal ske i henhold til boligministeriets arealbekendtgerelse. Opmalingen er
foretaget, jf. bilag 08.5 — Arealopgerelse af 30. maj 2013, sdledes at bygningens areal er opgjort
til 1.001 m2.

I pkt. 1.3 er der angivet, at lejer har vederlagsfri brugsret til varegard og affaldsgard samt uden-
omsarealer og parkeringspladser. Der etableres mindst 42 p-pladser. Lejer kan modsztte sig
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parkeringsrestriktioner og kan vederlagsfri disponere over p-pladser til placering af 2 stk. 20
fods fyrvaerkeri containere i perioden 15. november — 15. januar. Herudover har lejer vederlags-
fri ret til 4 p-pladser til placering af trailere samt kundevogne. Der foreligger ikke i materialet
oplysninger om, hvorvidt pladser m.v. er detailprojekteret og taget i brug. I pkt. 1.4 angives, at
det lejede skal indrettes i overensstemmelse med bilag 1 og 2, hvor bilag 2 er et omfangsrigt
byggeprogram udarbejdet af jem & fix A/S.

Det forudszttes ved den folgende gennemgang, at dokumentationen vedrerende byggeriets
ferdiggerelse og mangelgennemgangen kan legges til grund.

Lejer indestdr for, at den faktiske brug af det lejede er i overensstemmelse med lovgivningen og
andre offentlige forskrifter.

Udlejer kan opsige lejemalet til opher den 1. september 2028 og lejer kan opsige til opher 1.
september 2023, Opsigelse skal ske med et varsel pd 6 maneder. Da begyndelsestidspunktet for
lejemalets overtagelse er ®ndret, fremgér det af pkt. 3.9, at lejers uopsigelighedsperiode =ndres
tilsvarende, ligesom bestemmelserne om lejeregulering forst far virkning fra lejemélets overta-
gelse, nemlig 1. juni 2013.

Pkt. 5 omhandler lejens storrelse og regulering. Ndr endelig opmaling foreligger, skal drslejen
endeligt fastsaettes. Hvis arealafvigelsen er mindre end 2 % skal der ikke ske regulering. Afvigel-
ser med mere end 2 % indebarer forholdsmassig @ndring af lejen. Huslejen kan maksimalt
#ndres med 3 % i opadgéende retning.

Da opmaling af lejemaélet har fastsldet, at det endelige areal er 1.001 m?, skal der ikke ske kor-
rektion af den stipuleret drsleje pa kr. 999.000,00 for stipulerede 1.000 m?.

Efter pkt. 5.4 pristalsreguleres lejen med min. 2 %, max. 4 %.

Efter pkt. 5.8 kan lejen markedsreguleres efter erhvervslejelovens § 13. Lejen kan dog ikke szt~
tes lavere end begyndelseslejen. Hermed forstds den leje, der endelig fastszttes efter forctagen
opmaling efter arealbekendtgorelsen.

Efter pkt. 6 skal der stilles bankgaranti for lejers opfyldelse af sine forpligtelser efter lejekontrak-
ten. Garantien skal svare til 6 maneders leje inkl. moms og det fremgér af et brev fra Nordea
17. juni 2013, at der er stillet en bankgaranti pé kr. 624.375,00. Efter pkt. 8 betaler lejer andel i
driftsudgifter. I bilag 4 er der angivet et budget for ansldede fellesudgifter i form af driftsudgif-
ter. Budgettet er i overensstemmelse med erhvervslejelovens bestemmelser. A conto omkost-
ningerne opkrzeves med kr. 10.583,33 med tilleeg af moms pr. méned.

Efter pkt. 8 betaler lejeren for lejemadlets andel af driftsudgifter. Der henvises i bestemmelsen til
bilag 4, der indeholder et ansldet fordelingstal pa 1000/2000. Lejemalet udger imidlertid det
eneste pa ejendommen, og betaler siledes de fulde driftsomkostninger. Risikoen er, at lejer pd
et senere tidspunkt kan gere gzldende, at lejer alene heefter for halvdelen af Ejendommens
driftsudgifter.

Side 7



6.3

GANGSTED-
RASMUSSEN

Det anbefales, at Szlger sorger for, at der udarbejdes et korrigeret bilag 4 til lejekontrakten,
der angiver, at de samlede driftsudgifter betales af lejer, samt at lejer tiltreeder bilaget skriftligt.
Det skal fremga af bilaget, at det erstatter det tidligere bilag 4.

Det bemerkes, at kebsaftalens pkt. 4.6.4 indeholder Szlgers indestielse for, at driftsudgifterne
lovligt kan opkrzves i henhold til lejekontrakten. Indestdelsen er begrenset af Szlgers og Inno-
vater A/S muligheder for at opfylde deres forpligtelser, sdfremt kravet matte blive gjort geelden-
de pé et senere tidspunkt.

Séafremt det ikke lykkedes Szlger at fi korrigeret bilag 4 inden overtageleen, ber Keber tilstrzbe
at 4 forholdet bragt pa plads hurtigst muligt efter overtagelsen af Ejendommen.

I pkt. 17.4 er angivet en bestemmelse, som ved fraflytning kan give anledning til store stridig-
heder. Lejemalet skal nemlig afleveres i samme stand, som ved overtagelsen, herunder med in-
takte overflader uden mangler og med samtlige installationer i god og funktionsdygtig stand.
Lejemalet skal afleveres nymalet pa alle malbare flader og med pudsede vinduer. Lejemalet skal
ogsi afleveres med nye gulvbelegninger pd de arealer, hvor udlejer har leveret gulvbelegning.
Klinkegulve skal ikke fornyes, hvis de er velvedligeholdte uden beskadigelser og med hensigts-
massig overfladebehandling. Udlejer kan forlange gulvbelegning fornyet efter 15 ar. Det vil vee-
re hensigtsmassigt, hvis udlejer og lejer meget neje opregner, hvad der skal fornyes/renoveres
og hvad der ikke skal, alternativt foretager irlige gennemgange af lejemalet med angivelse af, at
der ikke er/henholdsvis er forhold, der skal udbedres.

Utinglyste rettigheder

Szlger oplyser i kebsaftalens pkt. 2.3, at der ved erhvervelsen af byggegrunden fra den oprinde-
lige ejer blev aftalt tinglysning af deklaration om feellesparkering, deklaration og privat feellesvej
og deklaration om uhindret udsigt.

Kobsaftalen indeholder Szlgers forpligtelse til at forsege at f deklarationerne tinglyst.

Bilag 3.1 - Udkast til deklaration om fzlles p-pladser med tilherende rids (matr. nr. 10ah og
10bk).

Bilag 3.2 - Udkast til deklaration om anleg, drift og vedligehold af privat fellesvej med tilhe-
rende rids. (matr. 10bk).

Bilag 3.3 - Udkast til deklaration om uhindret udsigt med tilherende rids (matr. nr. las, lai og
3x).

Problemet er, at Sjelse Entreprise A/S (binavn til Sjelse Danmark A/S) er adkomsthaver til

ovennazvnte 5 matrikelnumre. Sjzlse Gruppen gik i sin helhed konkurs i 2013, og det er siledes
umuligt at forudsige, hvorvidt tinglysningen af deklarationer kan forventes at ske.
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Henset til konkursboets starrelse, har det formentlig lange udsigter, ferend ekspeditionen af
tinglysningen kan forventes at sker. Hertil kommer risikoen for, at konkursboet ikke vil respek-
tere aftalen om at lade deklarationerne tinglyse.

Det understreges, at kebsaftalen mellem Sjzlse Entreprise A/S og Szlger ikke er fremlagt, og
det vides séledes ikke, om Sjzlse Entreprise A/S reelt har forpligtet sig til at lade deklarationer-
ne tinglyse pd Ejendommen.

I forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen ber det underseges, om de i de-
klarationerne navnte forhold, herunder antallet af parkeringspladser, er en betingelse i forbin-
delse med myndighedsgodkendelse af projektet. Safremt det fx efterfelgende viser sig, at Ejen-
dommen ikke rader over de nedvendige parkeringspladser, kan ejendommens ejer blive forplig-
tet til fx at etablere de manglende parkeringspladser pd ny, enten pa egen ejendom eller ved at
indg4 aftale med en naboejendom.

Begge dele kan pafere Ejendommen omkostninger i vaesentligt omfang, der ikke kan vzltes over
pa lejeren.

Szlger har i kebsaftalens pkt. 2.3 pétaget sig at erstatte Kebers udgifter, sdfremt den manglende
tinglysning af servitutterne medforer krav fra myndigheder, lejer eller 3. mand, herunder udgif-
ter forbundet med forelse af retssager, handtering af myndighedsandragende m.v. Sikkerheden
er saledes begranset til Szlger (herunder innovater A/S”) gkonomiske forméen pé det tids-
punkt, kravet métte blive gjort geeldende.

Ejendomsvurdering og ejendomsskattebillet

Szlger har fremlagt en ”blank” ejendomsskattebillet, hvilket er konsekvensen af, at Ejendom-
men endnu ikke er selvsteendigt vurderet. Ejendomsskatten, herunder deekningsafgiften (bereg-
net pa baggrund af forskelsvzrdien), kan forst beregnes, nér Ejendommen vurderes pr. 1. okto-
ber 2014.

Safremt den offentlige vurdering kommer til at svare til den nuveerende kebesum pa kr. 13.3
MDK, og grundprisen kommer til at udgere fx 5 MDK, vil den afgiftspligtige forskelsvaerdi vee-
re 8,3 MDK (for fratrukket grundfradrag pa 50 TDK).

D=kningsafgiften udger 5,75 promille for Aarhus Kommune i 2014. Beregnet pd baggrund af
ovennaevnte forskelsveerdi, vil dekningsafgiften udgere kr. 47.437,50.

Grundskylden udger 24,58 for Aarhus Kommune i 2014. Beregnet pé baggrund af en grund-
vaerdi pd 5 MDK, vil grundskylden sédledes udgere kr. 12.290,00.

Det bemerkes, at udgifterne til skatter og afgifter betales af lejeren som en del af ejendommens

driftsudgifter, jf. lejekontraktens pkt. 8 med videre henvisning til lejekontraktens bilag 4, der
som naevnt ber korrigeres.
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Grundejerforeningen Slet Jorder

Grundejerforeningen er etableret pd baggrund af kravet i lokalplan 434.

Formal
Grundejerforeningens formal er, at eje de private fzllesveje og andre fxllesarealer der bliver til-
skadet grundejerforeningen fra matr. nr. 10A.

Medlemmer
Foreningens medlemmer er de til enhver tid verende ejere af ejendommene matr. nr. 10a, 10bb
og 10bc med senere udstykninger.

Forpligtelser:
Renholdelse og vedligeholdelse af de friarealer, hvortil der er feelles adgang, men som er belig-

gende pa det enkelte medlems ejendom.

Renholdelse og vedligeholdelse af foreningens fzllesveje, sifremt medlemmerne har eller skaffer
sig adgang til feellesvejene.

Heeftelse
De enkelte medlemmer hafter i forhold til tredjemand for foreningens forpligtelse, jf. pkt.
2.4.1.

I forhold til foreningen hafter medlemmerne pro rata, hvilke ogsé gzlder for tab, som forenin-
gen har pé enkelte medlemmer.

Der betales et arligt kontingent for hver ejendom til foreningen, jf. pkt. 2.4.3. Kontingentet
fastseettes pa baggrund af den enkelte ejendoms mulige bebyggelsesareal, pd baggrund af dekla-
rationen af 5. august 1999 (ej tinglyst pa matr. nr. 24).

Bilag 1 til grundejerforeningens vedtzgter bestdr af et kortrids, der skulle vise omfanget af de
ejendomme, der er medlemmer af grundejerforeningen. Kortridset er imidlertid reduceret, si-
ledes at det fulde vedtzgtsomréde ikke fremgar.

Selger har lagt komplet kopi af kortbilaget i datarummet, der viser det omride der er omfattet
af grundejerforeningen.

Szlger har oplyst, at fellesveje og friarealer Szlger bekendt ikke er blevet tilskedet grundejer-
foreningen. Der har endnu ikke varet nogen aktivitet i grundejerforeningen. Szlger henviser
endvidere til pkt. 3 i kebsaftalen.

Szlger er anmodet om at redegere for grundejerforeningens fordelingstal, jf. pkt. 2.2.3 i grund-
ejerforeningens vedtagter, herunder fordelingstallet for nerveerende ejendom, matr. nr. 24. Der
henvises til en deklaration af 5. august 1999. Fordelingstallet anvendes ogsé ved beregning af
kontingentet, jf. vedtegternes punkt 2.4.4.
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Szlger har supplerende oplyst om grundlejerforeningen, at eftersom grundejerforeningen endnu
ikke har veret aktiv, har Szlger ikke yderligere oplysninger omkring grundejerforeningen end
det, der kan leses ud fra vedtzegterne. Deklarationen af 5. august 1999 er ligeledes ikke tinglyst
pé de 3 hovedejendomme, hvorfor denne ikke har veret mulig at fremskaffe. Selger har efter-
spurgt denne ved Landinspekter Annette Bagh, som var landinspektor da vedteegterne blev la-
vet.

Szlger har som svar fremlagt e-mail af 9. april 2014 fra landinspektor Annette Bogh, der oply-
ser at der ikke er tinglyst en deklaration af ovenavnte datering. Annette Bogn henviser i stedet
til en servitut, der er tinglyst pd ejendommene omfatter af grundejerforeningen i 2000, og frem-
sender i samme forbindelse deklarationen.

Deklaration er dateret den 13.03.2000, og angiver i bilagene fra tinglysningen at vere tinglyst
den 2. juni 2000 pd ejendommene omfattet af deklarationsridset, herunder det meste af det, der
i dag er matr. nr. 24. Servitutten er imidlertid ikke tinglyst pd ejendommen nu, hvilket ma bero
ekspeditioner foretaget i forbindelse med udstykningen og sammenl@gningen til den nuvaerende
byggegrund.

Umiddelbart burde deklaration vere tinglyst ejendommen — ogsa fremadrettet - og ber saledes
indgd i Kebers tekniske gennemgang af ejendommens forhold.

Deklarationen angiver, at den supplerer lokalplan 434 for Arhus Kommune, og fastseetter vilkir
for etapeopdeling, feelles friarealer m.v., herunder krav til adgangsforhold.

For sa vidt angar fordelingstal, kan det ikke umiddelbart bekreftes, at deklarationen angiver
fordelingstallene for medlemmerne af grundejerforeningen.

I deklarationens § 4 oplistes de bruttoetagearealerne for de enkelte etaper. Det er muligt, at det
er disse tal der skal anvendes, men det fremgar ikke klart.

Arhus Kommune er pataleberettiget i henhold til deklaration. I forbindelse med den tekniske
gennemgang af ejendommen ber det afklares, om fordelingstallene svarer til de i deklarationen
nzvne bruttoetagearealer, samt om kommunen i egvrigt kan medvirke til at opklare de udesta-
ende forhold vedrerende grundejerforeningen.

Kober skal saledes overordnet vaere opmaerksom pa, at en del af grundejerforeningens forhold
mangler afklaring.

Endeligt understreges, at Szlger, jf. kobsaftalens pkt. 3.3., ikke patager sig noget ansvar i for-
bindelse med grundejerforeningen i evrigt.

1. drs og 5 ars gennemgang

Afleveringsprotokollen angiver, at 1. drs gennemgang skal atholdes den 30. maj 2014 og 5. ars
gennemgangen skal atholdes den 30. maj 2018, dvs. henholdsvis precis 1 og 5 ir efter afleve-
ringen.
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Dette er uhensigtsmassigt, da der skal vere tid til at reklamere overfor eventuelle underentre-
prengrer m.v. Vi foreslar derfor, at de respektive gennemgange gennemferes minimum 3 uger
for ovennaevnte datoer, siledes at der er ikke unedigt opstir tidsnad og eventuel fortabelse af
reklamationsretten i forbindelse med processen.

Teknisk due diligence

Kaober opfordres til at gennemfore en egentlig teknisk due diligence vedrerende ejendommen.
Herudover foretager Kober en byggeteknisk gennemgang af Ejendommen inden overtagelses-
dagen, jf. kebsaftalens pkt. 5.5. Denne kan imidlertid ikke sidestilles med en egentlig teknisk

due diligence, med mindre konklusionerne pa gennemgangen, giver Keber mulighed for at tree-
de tilbage fra handlen. Det fremgir ikke klart af kebsaftalen.

Side 12



GANGSTED-
RASMUSSEN

DELII

VORE NOTATER FRA VOR GENNEMGANG

AF DE ENKELTE DOKUMENTER
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7. Vore notater vedrerende de enkelte dokumenter

Grundkeb - risiko for omstadelse

Idet oprindelig Szlger af byggegrunden er under konkurs, er det relevant at tage stilling til, hvorvidt Ko-
bers erhverveles af byggegrundene risikerer at blive omstedt, safremt erhvervelsen af byggegrundene er
sket til en pris, der har indeholdt et betydeligt gavemoment.

Det fremgér af tingbogen, at kebesummen ved Szlgers erhvervelse af Ejendommen (byggegrunden) har
udgjort kr. 4.730.000, hvilket svarer til en kvadratmeterpris pé ca. kr. 1.156. Da vi ikke kender markeds-
prisen for byggegrunde i omrédet, samt vilkdrene for erhvervelsen i evrigt, er det ikke muligt at vurdere,
hvorvidt der kan vere omstedelige forhold i forbindelse med overdragelsen, der kan blive rettet mod Sel-

ger.

P4 baggrund af ovenstiende, er der i kebsaftalens pkt. 1.4 indsat et vilkér om, at Szlger indestar for, at
Selgers erhvervelse og videreoverdragelse af byggegrunden til Keber er uomstedelig, samt at Szlger vil
betale enhver omkostning i forbindelse med en eventuel omstedelsessag, herunder en eventuel merbeta-
ling til konkursboet.

Erhvervslejekontrakt — Innovater A/S og jem & fix A/S

Gennemgang af lejekontrakt mellem Innovater A/S eller ordre og jem & fix A/S vedrerende del af
matr.nr. 3 x, 10 as, 10 al, 10 ah og del af 10bk Slet By, Tranbjerg beliggende Christian X’s Vej 255-257,
8310 Tranbjerg.

Gennemgangen omfatter den foreliggende lejekontrakt samt bilag 1.1, 1.2, bilagene 2, 3, 4, 5 samt yder-
ligere dokumenter i form af allonger og huslejeindbetalinger.

Det fremgér af tilleg 2 til den foreliggende erhvervslejekontrake af 27. maj og 28. maj 2013, at Ejen-
dommen nu har matr.nr. 24 Slet by, Tranebjerg og at den er pa 4.092 m? med adresse: Slet Parkvej 10,
8310 Tranbjerg. Den foreliggende lejekontrakt er i store trek afbalanceret og varetager udlejers og lejers
interesser p en fornuftig made og i overensstemmelse med Erhvervslejelovens regler og principper.

Lejekontraktens pkt. 1.2 angiver, at arealet er forelobigt fastsat, nemlig til ca. 1.000 m? bruttoareal, heraf
udger 883 m? salgsarealet, 60 m® depotet og 25 m? faciliteter til personale. Der skal indrettes ca. 50 m?
Indhegnet udstillingslokale, ca. 50 m? affaldsgard, 700 m?* varegird, heraf 150 m? overdzekket.

Endelig opmaling skal ske i henhold til boligministeriets arealbekendtgerelse. Opmalingen er foretaget, jf.
bilag 08.5 — Arealopgerelse af 30. maj 2013, siledes at bygningens areal er opgjort til 1.001 m?2.

I pkt. 1.3 er der angivet, at lejer har vederlagsfri brugsret til varegard og affaldsgird samt udenomsarealer
og parkeringspladser. Der etableres mindst 42 p-pladser. Lejer kan modsztte sig parkeringsrestriktioner
og kan vederlagsfri disponere over p-pladser til placering af 2 stk. 20 fods fyrvaerkeri containere i perioden
15. november — 15. januar. Herudover har lejer vederlagsfri ret til 4 p-pladser til placering af trailere samt
kundevogne. Der foreligger ikke i materialet oplysninger om, hvorvidt pladser m.v. er detailprojekteret og
taget i brug. I pkt. 1.4 angives, at det lejede skal indrettes i overensstemmelse med bilag 1 og 2, hvor bilag
2 er et omfangsrigt byggeprogram udarbejdet af jem & fix A/S.
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Det forudseettes ved den folgende gennemgang, at dokumentationen vedrerende byggeriets feerdiggerelse
og mangelgennemgangen kan laegges til grund.

Det bemerkes i ovrigt, at det i allonge til lejekontrakten af 15. oktober og 6. november 2012 anfares, at
lejemalet tager sin begyndelse den 1. marts 2013 og det lejede overgir til lejer. Af mailkorrespondancen
fremgér det, at lejemalet ikke har taget sin begyndelse den 1. marts 2013, hvilket er angivet i den ovenfor
citerede allonge, men at afleveringen af butikken og overtagelse af lejemalet er udskudt til den 1. juni
2013. Det forudszttes herefter, at lejemalet har taget sin pibegyndelse 1. juni 2013. Det bestyrkes ogsa af
de 3 conto fakturaer, der ligeledes er vedlagt bilagsmaterialet og som angiver lejebetaling fra juni 2013
med en ménedlig husleje pa kr. 83.250,00 og 4 conto driftsudgifter pa 10.583,33. Samme betaling effek-
tueres i juli og felgende maneder.

Efter pkt. 2.1 skal det lejede anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked og dermed for-
bundet virksomhed. Uden udlejers samtykke m4 det ikke anvendes til andet formail. Endelig skiltning er
ikke da lejekontrakten blev underskrevet godkendt af myndighederne. Der foreligger ikke oplysninger om,
hvorvidt endelig skiltning er godkendt.

Svar fra Szlger ved e-mail af 8. april 2014: Kopi af e-mail fra Seren Merrald, Aarhus Kommune, med
tilladelse til skiltning, under forudsztning af, at: 1) der foreligger en fuldmagt fra naboejendommens ejer,
2) der redegeres for statiske beregninger for fundering og vindpévirkning, samt at 3) pylonens max. hejde
svarer til bygningshejden pa jem og fix. Opfyldelsen af disse tre forhold fremgér ikke af Szlgers besvarel-
se, og ber séledes afklares endelig i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Udlejer indestar for, at det lejede kan anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked, mens
lejer indestar for, at det projekt der nu er realiseret, jf. bilag 2, har opnéet myndighedsgodkendelse.

Lejer indestar for, at den faktiske brug af det lejede er i overensstemmelse med lovgivningen og andre
offentlige forskrifter.

Pkt. 2.2, 2.3, 2.4 og 2.5 indeholder helt s&dvanlige bestemmelser om, at lejer skal omgés det lejede for-
svarligt og ikke ma drive forurenende virksomhed eller deponere forurenende stoffer, og at man ikke ved
sto@j, lugt m.v. ma genere gvrige brugere eller naboer.

Pkt. 3.1 angdr lejemalets begyndelse og opher. Som ovenfor refereret er lejemélet overtaget og pabegyndt
1. juni 2013. Derfor geres pkt. 3.2, 3.3., 3.4 og 3.5 ikke til genstand for omtale.

Udlejer kan opsige lejemalet til opher den 1. september 2028 og lejer kan opsige til opher 1. september
2023. Opsigelse skal ske med et varsel pd 6 méineder. Da begyndelsestidspunktet for lejemélets overtagel-
se er @ndret, fremgar det af pkt. 3.9, at lejers uopsigelighedsperiode @ndres tilsvarende, ligesom bestem-
melserne om lejeregulering forst fir virkning fra lejemaélets overtagelse, nemlig 1. juni 2013.

I pkt. 4 er der en omfattende regulering af lejemalets overtagelse og indflytning. Det forudszttes, at leje-
malet er overtaget 1. juni 2013 og at der ikke endnu er foretaget 1 drs gennemgang.
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Pkt. 5 omhandler lejens storrelse og regulering. Nér endelig opmaling foreligger, skal drslejen endeligt
fastseettes. Hvis arealafvigelsen er mindre end 2 % skal der ikke ske regulering. Afvigelser med mere end 2
% indebzrer forholdsmessig endring af lejen. Huslejen kan maksimalt zzndres med 3 % i opadgdende
retning.

Da opmaling af lejemalet har fastsldet, at det endelige areal er 1.001 m?, skal der ikke ske korrektion af
den stipuleret arsleje pa kr. 999.000,00 for stipulerede 1.000 m?.

Efter pkt. 5.4 pristalsreguleres lejen med min. 2 %, max. 4 %.

Det fremgar af aconto faktura nr. 134 af 31. januar 2014, at lejen er blevet indekseret til det nuverende
niveau pé kr. 1.001.281,00, eller kr. 83.440,08 pr. méned. Indekseringen er sket pd baggrund af stignin-
gen iindekset fra juni 2013 (ikrafttreedelsestidspunkt) til oktober 2013, jf. lejekontraktens pkt. 5.5. Indek-
sering skulle have vaeret sket pr. 31. december 2013, men er gjensynligt i stedet sket pr. 31. januar 2014.

Efter pkt. 5.8 kan lejen markedsreguleres efter erhvervslejelovens § 13. Lejen kan dog ikke szttes lavere
end begyndelseslejen. Hermed forstis den leje, der endelig fastseettes efter foretagen opmaling efter areal-
bekendtgorelsen.

Efter pkt. 6 skal der stilles bankgaranti for lejers opfyldelse af sine forpligtelser efter lejekontrakten. Ga-
rantien skal svare til 6 maneders leje inkl. moms og det fremgér af et brev fra Nordea 17. juni 2013, at
der er stillet en bankgaranti pa kr. 624.375,00.

Efter pkt. 8 betaler lejeren for lejemalets andel af driftsudgifter. Der henvises i bestemmelsen til bilag 4,
der indeholder et ansliet fordelingstal pa 1000/2000. Lejemalet udger imidlertid det eneste pa ejendom-
men, og betaler siledes de fulde driftsomkostninger. Risikoen er, at lejer pé et senere tidspunkt kan gere
geldende, at lejer alene hzfter for halvdelen af Ejendommens driftsudgifter.

Det anbefales, at Szlger sorger for, at der udarbejdes et korrigeret bilag 4 til lejekontrakten, der angiver,
at de samlede driftsudgifter betales af lejer, samt at lejer tiltreeder bilaget skriftligt. Det skal fremgé af
bilaget, at det erstatter det tidligere bilag 4.

Det bemarkes, at kebsaftalens pkt. 4.6.4 indeholder Szlgers indestaelse for, at driftsudgifterne lovligt kan
opkraeves i henhold til lejekontrakten. Indestielsen er begrenset af Szlgers og Innovater A/S muligheder

for at opfylde deres forpligtelser, sifremt kravet matte blive gjort gaeldende pa et senere tidspunkt.

Safremt det ikke lykkedes Szlger at fi korrigeret bilag 4 inden overtageleen, ber Keber tilstrebe at f&
forholdet bragt pa plads hurtigst muligt efter overtagelsen af Ejendommen.

Efter pkt. 9 betaler lejer for forsyning med varme og varmt vand, el og koldt vand efter szrskilte mélere.

Efter pkt. 11 pahviler den indvendige vedligeholdelse lejer, herunder fornyelse i form af maling, gulvbe-
leegning, installationer, lise, derhandtag, negler, ruder, beslag m.v. Opregningen er omfattende.

Efter pkt. 12 serger udlejer for renholdelse af udenomsarealer.
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Pkt. 13 angir lejers ret til at foretage forandringer af det lejede. Reglerne svarer til erhvervslejelovens be-
stemmelser, men udferelse af sedvanlige installationer eller ombygninger ma4 forst pdbegyndes, nar udle-
jer er orienteret om arbejderne, herunder arbejdernes omfang.

Efter pkt. 14 har lejer ret til hel eller delvis fremleje, men kun til samme anvendelse. Lejer skal tilsende
udlejer kopi af fremlejekontrakten. Udenomsarealer og parkeringspladser kan ikke fremlejes sarskilt.

Efter pkt. 15 har lejer afstdelsesret til samme branche. Udlejer skal godkende og kan nagte godkendelse,
hvis ny lejers ekonomi ikke er i orden. Koncerninterne overdragelser anses ikke for afstielse.

I pkt. 16 har lejer ret til skiltning, men skal overholde myndighedernes krav. Som anfert ovenfor er der
ikke i materialet oplysninger om, hvorvidt myndighederne har godkendt skiltningen.

Efter pkt. 17.3 skal lejer tilbagefore ®ndringer i lejemalet, hvis udlejer kraevet det.

I pkt. 17.4 er angivet en bestemmelse, som ved fraflytning kan give anledning til store stridigheder. Leje-
malet skal nemlig afleveres i samme stand, som ved overtagelsen, herunder med intakte overflader uden
mangler og med samtlige installationer i god og funktionsdygtig stand. Lejemalet skal afleveres nymalet
pa alle malbare flader og med pudsede vinduer. Lejemalet skal ogsé afleveres med nye gulvbelegninger
pa de arealer, hvor udlejer har leveret gulvbelzgning. Klinkegulve skal ikke fornyes, hvis de er velvedlige-
holdte uden beskadigelser og med hensigtsmassig overfladebehandling. Udlejer kan forlange gulvbeleg-
ning fornyet efter 15 4r. Det vil vere hensigtsmessigt, hvis udlejer og lejer meget neje opregner, hvad der
skal fornyes/renoveres og hvad der ikke skal, alternativt foretager arlige gennemgange af lejemélet med
angivelse af, at der ikke er/henholdsvis er forhold, der skal udbedres. Efter pkt. 17.7 skal lejer betale leje i
den periode, der medgdr til istandszttelse, hvis lejemalet ikke er afleveret kontraktmassigt. Efter pkt. 18
momses lejen og lejeren kan jf. pkt. 19.1 tinglyse lejekontrakten pa Ejendommen efter endt udstykning.
Tinglysningen er gennemfort, jf. leengere nedenfor.

Bilag:

Lejekontraktens bilag 1 og 2 er gennemgdet. Bilag 3 er en checkliste til erhvervslejeloven som er uden
betydning. Bilag 4 angiver driftsudgifter og bilag 5 byggefelter, parkering, byggelinie, vejadgang m.v.
Bankgarantien er omtalt, a conto lejebetalingerne er ligeledes omtalt og udskydelsen af lejemalets overta-
gelse til 1. juni 2013 er ogsé anfert. Endelig er allonge til lejekontrakten fra 2012 og tilleg 2 til lejekon-
trakten fra 2013 gennemgaet.

Arealattest af 30. maj 2013
Ifelge arcalopgerelsen er opméling er foretaget i henhold til bruttoetagearealbekendtgerelsen med folgen-
de resultat:

- Salgsareal inkl. vindfang, toilet, gang og teknikrum 894 m?
-  Depot 68 m?
- Personalefaciliteter 39 m?
Areal i alt 1001 m?

Side 17



GANGSTED-
RASMUSSEN

Offentlig ejendomsvurdering
Selger kan ikke fremlegge den offentlige ejendomsvurdering for Ejendommen, idet Ejendommen endnu
ikke er vurderet. Se dog straks nedenfor.

Ejendomsskattebillet

Sezlger har fremlagt en “blank” ejendomsskattebillet, hvilket er konsekvensen af, at Ejendommen endnu
ikke er selvstzendigt vurderet. Ejendomsskatten, herunder dekningsafgiften (beregnet pa baggrund af
forskelsvaerdien), kan ferst beregnes, nar Ejendommen vurderes pr. 1. oktober 2014.

Safremt den offentlige vurdering kommer til at svare til den nuverende kebesum pé kr. 13.3 MDK, og
grundprisen kommer til at udgere fx 5 MDK, vil den afgiftspligtige forskelsvaerdi vare 8,3 MDK (for
fratrukket grundfradrag pd 50 TDK).

Da=kningsafgiften udger 5,75 promille for Aarhus Kommune i 2014. Beregnet pd baggrund af ovennzvn-
te forskelsveardi, vil dekningsafgiften udgere kr. 47.437,50.

Grundskylden udger 24,58 for Aarhus Kommune i 2014. Beregnet pd baggrund af en grundveerdi pé 5
MDK, vil grundskylden siledes udgere kr. 12.290,00.

Det bemeerkes, at udgifterne til skatter og afgifter betales af lejeren som en del af ejendommens driftsud-
gifter, jf. lejekontraktens pkt. 8 med videre henvisning til lejekontraktens bilag 4, der som navnt ber kor-

rigeres.

Lokalplan nr. 434

Ejendommen er omfattet af lokalplan 434 fra april 1992, hvor Ejendommen er beliggende i delomride [
(romer 1). Delomride I er, jf. lokalplanens side 1.1, udlagt til erhvervspark for lettere erhvervsformal,
sisom liberale erhverv, kontor-, administrations-, service-, og udstillingsvirksomhed, hejteknologiske
virksomheder samt konference- og undervisningsvirksomhed.”.

Anvendelse praciseres yderligere i lokalplanen § 3, hvor det af stk. 5 fremgar, at der md opferes eller ind-
rettes butikker, herunder dagligvarebutikker, i omradet.

Kravene til bebyggelsens omfang og placering fremgar af lokalplanens §§ 7, stk. 1 til 7, stk. 7. Det anbefa-
les, at byggeriets overensstemmelse med plangrundlaget underseges i forbindelse med den tekniske gen-
nemgang af Ejendommen. Szlger indestar i kabsaftalens pkt. 1.2.3 for byggeriets lovlighed, herunder at
det er opfort i henholdt til planloven.

Grundejerforening
Pligten til at stifte en grundejerforening fremgér af lokalplanens § 12, og omfatter lokalplanens delomréde

I og IV (sidstnzevnt er udlagt til naturomride, og er beliggende umiddelbart syd for delomréde I).

For s& vidt angar grundejerforeningen i evrigt, henvises til den specifikke gennemgang vedrerende dette
punkt, jf. straks nedenfor.
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Grundejerforeningen Slet Jorder
Grundejerforeningen er etableret pa baggrund af kravet i lokalplan 434.

Formal
Grundejerforeningens formaél er, at eje de private fzllesveje og andre fellesarealer der bliver tilskedet
grundejerforeningen fra matr. nr. 10A.

Medlemmer
Foreningens medlemmer er de til enhver tid veerende ejere af ejendommene matr. nre. 10a, 10bb og 10bc
med senere udstykninger.

Renholdelse og vedligeholdelse af de friarealer, hvortil der er flles adgang, men som er beliggende pé det

enkelte medlems ejendom.

Renholdelse og vedligeholdelse af foreningens feellesveje, sdfremt medlemmerne har eller skaffer sig ad-
gang til fellesvejene.

Heeftelse
De enkelte medlemmer hzfter i forhold til tredjemand for foreningens forpligtelse, jf. pkt. 2.4.1.

I forhold til foreningen hzfter medlemmerne pro rata, hvilke ogsd geelder for tab, som foreningen har pa
enkelte medlemmer.

Der betales et arligt kontingent for hver ejendom til foreningen, jf. pkt. 2.4.3. Kontingentet fastseettes pé
baggrund af den enkelte ejendoms mulige bebyggelsesareal, pd baggrund af deklarationen af 5. august
1999 (ej tinglyst pd matr. nr. 24).

Bilag 1 til grundejerforeningens vedtsegter bestér af et kortrids, der skulle vise omfanget af de ejendomme,
der er medlemmer af grundejerforeningen. Kortridset er imidlertid reduceret, saledes at det fulde ved-
teegtsomrade ikke fremgar.

Selger har lagt komplet kopi af kortbilaget i datarummet, der viser det omrade der er omfattet af grund-
¢jerforeningen.

Sezlger har oplyst, at fzllesveje og friarealer Szlger bekendt ikke er blevet tilskedet grundejerforeningen.
Der har endnu ikke vaeret nogen aktivitet i grundejerforeningen. Szlger henviser endvidere til pkt. 3 i
kabsaftalen.

S=zlger bedes redegore for grundejerforeningens fordelingstal, jf. pkt. 2.2.3 i grundejerforeningens ved-
taegter, herunder fordelingstallet for nzrverende ejendom, matr. nr. 24. Der henvises til en deklaration af
5. august 1999, Fordelingstallet anvendes ogsi ved beregning af kontingentet, jf. vedtegternes punkt
2.4.4.
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Szlger har supplerende oplyst om grundlejerforeningen, at eftersom grundejerforeningen endnu ikke har
veeret aktiv, har Szlger ikke yderligere oplysninger omkring grundejerforeningen end det, der kan l=eses
ud fra vedtzgterne. Deklarationen af 5. august 1999 er ligeledes ikke tinglyst pa de 3 hovedejendomme,
hvorfor denne ikke har veret mulig at fremskaffe. Szlger har efterspurgt denne ved Landinspektor Annet-
te Bogh, som var landinspekteor da vedtzgterne blev lavet.

Szlger har som svar fremlagt e-mail af 9. april 2014 fra landinspekter Annette Bogh, der oplyser at der
ikke er tinglyst en deklaration af ovenavnte datering. Annette Bagn henviser i stedet til en servitut, der er
tinglyst p& ejendommene omfatter af grundejerforeningen i 2000, og fremsender i samme forbindlse de-
klarationen.

Deklaration er dateret den 13.03.2000, og angiver i bilagene fra tinglysningen at veere tinglyst den 2. juni
2000 pé ejendommene omfattet af deklarationsridset, herunder det meste af det, der i dag er matr. nr.
24. Servitutten er imidlertid ikke tinglyst p4 ejendommen nu, hvilket ma bero ekspeditioner foretaget i
forbindelse med udstykningen og sammenlagningen til den nuverende byggegrund.

Umiddelbart burde deklaration vare tinglyst ejendommen — ogsd fremadrettet - og ber saledes indgd i
Kobers tekniske gennemgang af ejendommens forhold.

Deklarationen angiver, at den supplerer lokalplan 434 for Arhus Kommune, og fastsetter vilkir for eta-
peopdeling, fxlles friarealer m.v., herunder krav til adgangsforhold.

For s vidt angér fordelingstal, kan det ikke umiddelbart bekrzftes, at deklarationen angiver fordelingstal-
lene for medlemmerne af grundejerforeningen.

1 deklarationens § 4 oplistes de bruttoetagearealerne for de enkelte etaper. Det er muligt, at det er disse
tal der skal anvendes, men det fremgar ikke Kklart.

Arhus Kommune er pataleberettiget i henhold til deklaration. I forbindelse med den tekniske gennem-
gang af ejendommen ber det afklares, om fordelingstallene svarer til de i deklarationen navne bruttoeta-
gearealer, samt om kommunen i evrigt kan medvirke til at opklare de udestiende forhold vedrerende
grundejerforeningen.

Kober skal siledes overordnet veere opmarksom pé, at en del af grundejerforeningens forhold mangler
afklaring.

Forsikring

Kebsaftalen henviser til bygningsforsikring i Codan med police nr.: 663 476 122 3 (bilag 9). Der er fast-
sat szrlige betingelser for forsikringen i forbindelse med selvrisikobestemmelser om varmt arbejde”
(Klausul 9135) og ”Forhold om lokaler, affald og orden™ (klausul 184).

Datarummet indeholder imidlertid dokumentation for en yderligere bygningsforsikring fra Codan med

police nr.: 900 018 2661. Der er i denne fastsat szrlige betingelse om ”Elopladning — truck mv.” (klausul
10157) og "Forhold om lokaler, affald og orden™ (klausul 10214).
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Den sidste forsikringspolice er bilagt et folgebrev af 23. september 2013, hvoraf fremgdr, at policen er
@ndret som aftalt.

Szlger har ved besvarelse af request oplyst, at bygningsforsikring fra Codan med police nr.: 900 018
2661 er den gzldende forsikring. Forsikringen har erstattet den tidligere bygningsforsikring fra Codan
med police nr.: 663 476 122 3. Det er samme forsikringen, men @ndringen skyldes systemskifte ved Co-
dan.

Ibrugtagningstilladelse
Szlger har fremlagt ibrugtagningstilladelse af 17. december 2013, med henvisning til byggetilladelse af
28. januar 2013, der ligeledes ligger 1 datarummet sammen med et omfattende bilagsmateriale.

Det bemerkes, at ibrugtagningstilladelsen ikke i sig selv er udtryk for, at Ejendommen er lovligt opfort.

Det understreges for god ordens skyld, at vi ikke rddgiver om tekniske forhold. Det anbefales samtidig,
at det omfattende tekniske materiale i datarummet gennemgds med jeres tekniske radgiver, herunder med
henblik pa at konstatere, at ejendommens er lovligt opfert og taget i brug i henhold til myndighedsgod-
kendelser og i evrigt i overensstemmelse med den indgdede totalentrepriseckontrakt.

Teknisk beskrivelse / dokumentation af Ejendommen
Keober opfordres til at gennemfore en egentlig teknisk due diligence vedrerende ejendommen.

Herudover foretager Kober en byggeteknisk gennemgang af Ejendommen inden overtagelsesdagen, jf.
kebsaftalens pkt. 5.5. Denne kan imidlertid ikke sidestilles med en egentlig teknisk due diligence, med
mindre konklusionerne pd gennemgangen, giver Keber mulighed for at treede tilbage fra handlen. Det
fremgdr ikke af kebsaftalen.

Totalentreprisekontrakt
Selger har udleveret kopi af totalentreprisekontrakt med mellem Innovater og JFP, vedrerende opferclse

af bygningen.

Totalentreprisekontrakten ber gennemgds i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen,
if. ovenfor.

Da udgangspunktet er, at Szlger skal transportere sine rettigheder og forpligtelse i henhold til entreprise-
aftale, skal Szlger dokumentere, at Szlger har opfyldt sine forpligtelser efter entrepriseaftale, saledes at
JFP pa nuveerende tidspunkt ikke har krav mod Szlger 1 henhold til kontakten.

Szlger har fremlagt e-mail af 9. april 2014 fra Seren Hogh, ekonomidirektor og partner i JEP, der be-

kreefter, at Szlger har opfyldt alle sine forpligtelser overfor JEP i henhold til totalentreprisekontrakten.

Totalentreprengrgaranti
Szlger har som bilag 10 til kebsaftalen udleveret kopi af entreprenergaranti i medfer af ABT 93 § 6 med
5-ars mangelsansvar.
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Garantibelgb: 1.035.750,00.

Garantien har oprindeligt udgjort 15 % af den samlede entreprisesum. Idet byggeriet er afleveret, ma det
forudssettes, at garantien nu er nedskrevet til 10 %.

Szlger har fremlagt dokumentation fra Tryg Garanti, der bekrzaefter at garantien er nedskrevet til kr,
690.500,00.

Afleveringsprotokol

Selger har fremlagt kopi af afleveringsprotokol for afleveringsforretning den 30. maj 2013. Afleverings-
protokollen fremstdr som underskrevet af henholdsvis Projektselskabet Chr. X’s vej ApS (bygherre), Jo-
ren Friis Poulsen A/S(totalentreprener) og Jem & Fix A/S (lejer), der ifelge afleveringsprotokollens ordlyd

har deltaget i afleveringsforretningen.

Afleveringsprotokollens bilag oplister 29 punkter til udbedring. Det fremgar ikke, hvorvidt udbedring er
sket.

Vzrdien af de ved gennemgangen konstaterede mangler anslés i afleveringsprotokollen til kr. 25.000.
S=zlger har fremlagt kopi af afleveringsprotokollen med notering af, at samtlige mangler er athjulpet.
Vi opfordrer til, at dette kontrolleres i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Tingbogsattest af 3. april 2014 (indhentet af G-R)
Tingbogen angiver, at ejendommens areal er 4092 m?, heraf vej 0 m?2.

Adkomsthaver: Projektselskabet Chr. X’s vej ApS, CVR nr.: 34885206.
Skededato: 8. februar 2013.
Kebesum: kr. 4.730.000,00.

Heftelser: vedtzgter for grundejerforeningen tinglyst pantstiftende for kr. 50.000, samt ejerpantebrev
(Handelsbanken) pa 10 MDK.

Servitutter: se straks nedenfor.
Servitutter
Servitut 1: 10-01-1914 — Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v. (Ib.nr.: 959129-63

Dokumentet omfatter en ret til at fore spildevandsledninger den pa matr. nr. 10ac vaerende kloak for
ejerne af matrikelnumrene 10ac og 3u (og efterfolgende udstykninger), samt for ejeren af matr. nr. 10a.
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Det er ikke muligt at konstateret, hvorvidt servitutten fortsat har relevans. Safremt det ikke er tilfeeldet,
bor servitutten aflyses af Sezelger i forbindelse med nzrvaerende handel.

Servitutten er aflyst i forbindelse med gennemforelse af juridiske due diligence.

Servitut 2: 10-01-1914 — Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v. (Ib.nr.: 959131-63)

Servitutten er aflyst i forbindelse med gennemforelse af juridiske due diligence.

Servitut 3: 10-01-1914 — Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v. (Ib.nr.: 255-63
Servitutten er aflyst i forbindelse med gennemforelse af juridiske due diligence.

Servitut 4: 10-01-1914 — Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v. (Ib.nr.: 27255-63)
Servitutten er aflyst i forbindelse med gennemforelse af juridiske due diligence.

Servitut 5: 11-07-1923 — Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v.
[Afventer landsarkivet].

Servitut 6: 05-12-1923 - Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v.
[Afventer landsarkivet].

Servitut 7: 21-08-1928 — Dok om groeft m.v.
Dokumentet vedrerer en tilladelse til ”grefttilfyldning” pé en kortere streekning, mod at rerledningen der

leegges 1 groften skal have en dimension pd minimum 23 c¢m. Det fremgar ikke, hvor groften er beliggen-
de.

Det er tvivlsomt, hvorvidt servitutten har nogen betydning i dag, herunder hvorvidt den reelt heefter pé
Ejendommen. En groft som den her omhandlende vil typisk ligge langs med vejen, og siledes ikke sa
tilbagetrukket som den nye matr. nr. 24, hvorpa Ejendommen er beliggende. Det kan overvejes, hvorvidt
forholdet skal sages belyst naermere 1 forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Servitutten er aflyst i forbindelse med gennemforelse af juridiske due diligence.

Servitut 8: 27-02-1934 — Dok om greft m.v.
Dokumentet vedrerer — som ovenfor - en tilladelse til ”grefttilfyldning” pa en kortere streekning, mod at

rerledningen der leegges i groften skal have en dimension pa minimum 23 cm. Det fremgar ikke, hvor
groften er beliggende.

Det er tvivlsomt, hvorvidt servitutten har nogen betydning i dag, herunder hvorvidt den reelt hefter pa
Ejendommen. En groft som den her omhandlende vil typisk ligge langs med vejen, og saledes ikke sa
tilbagetrukket som den nye matr. nr. 24, hvorpa Ejendommen er beliggende. Det kan overvejes, hvorvidt

forholdet skal seges belyst neermere i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Servitutten er aflyst i forbindelse med gennemforelse af juridiske due diligence.
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Dokumentet vedrerer oversigtsforhold for et vejkryds. Servituttens kortrids indikerer, at servitutten — ost
for Christian X’s vej og nord for Ellemosevej — kun bererer det der i dag er matr. nr. 10bk.

Servitutten er aflyst i forbindelse med gennemforelse af juridiske due diligence.

Servitut 10: 24-05-2000 — Dok om byggelinier m.v.
Dokumentet vedrerende vejbyggelinjer, der sztter begraensninger for opferelsen af bygningen pa Ejen-

dommen.

Det anbefales, at den tekniske radgiver - i forbindelse med sin gennemgang - underseger, hvorvidt vej-
byggelinjerne er overholdt, herunder om de eventuelt er modificeret i forbindelse med myndighedsbe-
handlingen af byggesagen.

Servitut 11: 02-06-2000 — Tilleeg til lokalplan nr. 434 (vedr. 10A)

Servitutten angiver at udgere tillzeg til lokalplanen. Imidlertid ses lokalplanen ikke i sig selv at vaere ting-
lyst, hvilket imidlertid ikke @ndrer ved, at lokalplanen er gzldende for Ejendommen. Lokalplanen er
gennemgéet i oversigtsform ovenfor under sit eget punkt.

Servitut 12: 21-08-2000 — Vedtzgter for Grundejerforeningen Slet Jorder
Servitutten udger tinglysningen af grundejerforeningens vedtagter, der er gennemgiet szrskilt ovenfor.

Vedtzgterne er tllige lyst pantstiftende for kr. 50.000.

Servitut 14: 02-09-2013 — Meddelelse vedrerende personbelastning

Servitutten udger tinglysningen af brandmyndighedsheden krav om en maksimal personbelastning pé
150 personer.

Aarhus kommune er pataleberettiget, jf. registrering i tingbogen.

Servitut 15: 05-12-2013 — I ejekontrakt Jem & Fix A/S
Servitutten udger tinglysningen af lejekontrakten, der er gennemgéet sarskilt ovenfor.

Utinglyste rettigheder

Szlger oplyser i kebsaftalens pkt. 2.3, at der ved erhvervelsen af byggegrunden fra den oprindelige ejer
blev aftalt tinglysning af deklaration om fazllesparkering, deklaration og privat fzllesvej og deklaration om
uhindret udsigt.

Kobsaftalen indeholder Szlgers forpligtelse til at forsoge at fi deklarationerne tinglyst.
Bilag 3.1 - Udkast til deklaration om fzlles p-pladser med tilherende rids (matr. nr. 10ah og 10bk).
Bilag 3.2 - Udkast til deklaration om anlzg, drift og vedligehold af privat fellesvej med tilherende rids.

(matr. 10bk).
Bilag 3.3 - Udkast til deklaration om uhindret udsigt med tilherende rids (matr. nr. 1as, lai og 3x).
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Problemet er, at Sjelse Entreprise A/S (binavn til Sjzlse Danmark A/S) er adkomsthaver til ovennsvnte
5 matrikelnumre. Sjzlse Gruppen gik i sin helhed konkurs i 2013, og det er sdledes umuligt at forudsige,
hvorvidt tinglysningen af deklarationer kan forventes at ske.

Henset til konkursboets storrelse, har det formentlig lange udsigter, forend ekspeditionen af tinglysningen
kan forventes at sker. Hertil kommer risikoen for, at konkursboet ikke vil respektere aftalen om at lade
deklarationerne tinglyse.

Det understreges, at kebsaftalen mellem Sjzlse Entreprise A/S og Szlger ikke er fremlagt, og det vides
séledes ikke, om Sjeelse Entreprise A/S reelt har forpligtet sig til at lade deklarationerne tinglyse pd Ejen-
dommen.

I forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen ber det underseges, om de i deklarationer-
ne nzevnte forhold, herunder antallet af parkeringspladser, er en betingelse i forbindelse med myndig-
hedsgodkendelse af projektet. Safremt det fx efterfolgende viser sig, at Ejendommen ikke rider over de
nedvendige parkeringspladser, kan ejendommens ejer blive forpligtet til fx at etablere de manglende par-
keringspladser pé ny, enten pa egen ¢jendom eller ved at indgd aftale med en naboejendom.

Begge dele kan pafere Ejendommen omkostninger i veesentligt omfang, der ikke kan vzltes over pi leje-
ren.

Szlger har i kebsaftalens pkt. 2.3 pataget sig at erstatte Kebers udgifter, sidfremt den manglende tinglys-
ning af servitutterne medferer krav fra myndigheder, lejer eller 3. mand, herunder udgifter forbundet
med forelse af retssager, hdndtering af myndighedsandragende m.v.

Salgsteaser
Seelger har udleveret udateret udbudsmateriale med ”financielt overblik”, herunder angivelse af lejeind-
teegt, driftsomkostninger, casebeskrivelse og key information.

Det understreges, at tallene kan vaere beheftet med stor usikkerhed.

Dette gzlder fx tal baseret pd ejendomsvurderingen, herunder szrligt i forhold til deekningsafgift. Hvis
det leegges til grund, at den offentlige ejendomsvurdering i lebet af 2 ir vil ligge pa niveau med kobe-
summen ved nerverende handlen, vil det medfore en betydelig foregelse af deekningsafgiften.

Tilsvarende galder i relation til udgifterne til udvendig vedligeholdelse, hvor der alene er afsat kr. 30.000
p.a. Udgifter til den udvendige vedligeholdelse ber fastszttes konservativt, og gerne pa baggrund afen
udarbejdet vedligeholdelsesplan, der anslir de forventes fremtidige udgifter.

Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang reekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder

herunder ogsd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimarke m.v.

Ejendomsdatarapportens registreringer gennemgas i det folgende i relevant omfang. Det anbefales for
god ordens skyld, at ejendomsdatarapporten gennemgés i sin helhed.
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Byggesager
Det fremgir, at der er igangveerende byggesag pa Ejendommen, samt at det vedrerer en tilladelsessag

med ibrugtagningstilladelse.

S=zlger har fremlagt berigtiget BBR-meddelelse, jf. nedenfor. Byggesagerne skulle sdledes vaere registreret
som afsluttet. Dette bar for god ordens skyld bekreftes i forbindelse med den tekniske gennemgang.

BBR-meddelelse
S=zlger har fremlagt berigtiget BBR-meddelelse, hvor ejendommens data fremgér. Ejendommen er regi-
streret med et bebygget areal pa 1.000 m? og et samlet bygningsareal pa 1.064 m?.

Energimeerke
Ejendommen er registeret med energimerke i klasse A2 (bygningsreglementet almindelige krav til energi-

rammen — ¢j lavenergi).

Jordforureningsattest

Ejendommen er registreret som “udgiet for kortlegning”. Ejendommens forureningsmassige status ber
kontrolleres i forbindelse med den tekniske gennemgang.

Matrikelkort/udstykning

Matrikelkort
Szlger har fremlagt kortrids fra landinspekter Peter Busk.

Udstykning
Szlger har fremlagt registreringsmeddelelse fra Geodatastyrelsen dateret 5. april 2013. Det fremgér heraf,

at matr. nr. 24, Slet By, Tranbjerg efter ndringen udger 4092 m?, heraf vej 0 m?2. Dette svarer til ejen-
dommens nuverende areal i henhold til tingbogen.

Folgende dokumenter (listen er ikke udtemmende) med teknisk indhold indgar i det elektroni-
ske datarum, men er IKKE gennemgiet i forbindelse med den Juridiske Due Diligence
- Ansegning om byggetilladelse.
- Byggetilladelse.
- Beregningsskema for regnvand.
- Brev fra Aarhus Vand A/S af 5. november 2012 vedr. etablering af stikledning og opgerelse af til-
slutningsbidrag.
- Revideret tilladelse fra Aarhus Vand A/S af 29. november 2012,
- Udralelse fra grundvand vedr. nedsivning m.v. af 10. januar 2013.
- Brev fra Aarhus Brandvasen af 7. januar 2013 med beskrivelse af krav i forbindelse med anseg-
ningen om byggetilladelse.
- Fremsendelsesbrev af 15, november 2012 vedrerende godkendt ”gron erklering” (ikke i data-
rum). Det fremgér af fremsendelsesbrevet, at der ved godkendelsen er lagt veegt pa, at der opfe-
res en butik pd maksimalt 800 m? (vilkdret er cfterfolgende fraveget i byggetilladelsen).
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Myndighedsprojekt, herunder:

o Fundamentspecifikationer

o Diverse tegningsmateriale, herunder plantegninger, fundaments- og indvendig kloakplan,

tveerrids m.v.

o Energiberegning fra Arne Elkjeer A/S af 19. oktober 2012

o Brandstrategi fra Arne Elkjeer A/S af 19. oktober 2012

o Konstruktionsdokumentation af 18. oktober 2012
Jordbundsanalyse ifm. orienterende undersegelse”, foretaget af 4AP Geoteknik A/S dateret 2.
oktober 2012 (resultat: forureningsklasse 1 (ren))
Hindskrevne noter p entreprenerens brevpapir (Jorgen Friis Poulsen A/S). Muligvis fra gen-
nemgang af Ejendommen.
E-mail af 14. november 2012 fra Michael Norgaard til MTM-Bygningsinspektoratet vedr. han-
dicap p-plads (vedheftninger ikke i datarum).
E-mail af 14. december 2012 fra Kristian Engholm Andersen fra MTM-Bygningsinspektoratet —
angiveligt bemaerkning til ovennzvnte e-mail.
Maileroversigt med afleesninger pr. 30. maj 2013.
Kortskitse fra landinspektor Peter Busk — skitse matrikuleer forandring med vejudvidelseslinje.
Kortskitse fra landinspektor Peter Busk — afs@tningsplan
Kortskitse fra landinspektor Peter Busk — arealopgerelse dateret 21. september 2012.
Uddrag af museumsloven §§ 25-27 vedr. indhentelse af forudgdende udtalelse fra vedkommende
kulturhistoriske museum.

Gennemforte requests

Det understreges for god ordens skyld, at Szlgers besvarelser af gennemforte request er indarbejdet i
rapporten enkelte afsnit ovenfor.

Requestliste 1 — 31. marts 2014:

Manglende dokumenter

Totalentrepriseaftale med bilag
Vedtagter for grundejerforeningen
Samtlige servitutter

Gyldigt energimzrke

Seneste ejendomsvurdering
Ejendomsskattebillet
Ejendomsdatarapport med bilag

Ad kebsaftalens punkt 13.1
Kebsaftalen henviser til bygningsforsikring i Codan med policenr.: 663 476 122 3 (bilag 9). Der er fastsat

seerlige betingelser for forsikringen i forbindelse med “selvrisikobestemmelser om varmt arbejde” (klausul
9135) og “Forhold om lokaler, affald og orden” (klausul 184).
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Datarummet indeholder imidlertid dokumentation for en yderligere bygningsforsikring fra Codan med
police nr.: 900 018 2661. Der er i denne fastsat szrlige betingelse om “Elopladning — truck mv.” (klausul
10157) og "Forhold om lokaler, affald og orden” (klausul 10214).

Den sidste forsikringspolice er bilagt et falgebrev af 23. september 2013, hvoraf fremgar, at policen er
endret som aftalt.

Szlger bedes bekrefte, hvilken af de to forsikringer der er i kraft, samt redegere for baggrunden for en
eventuel endring af ejendommens forsikringsforhold.

Ad afleveringsprotokol uploadet i datarum
Salger har udleveret kopi af afleveringsprotokol for afleveringsforretning den 30. maj 2013. Afleverings-

protokollen fremstir som underskrevet af henholdsvis Projektselskabet Chr. X’s vej ApS (bygherre), Jo-
ren Friis Poulsen A/S(totalentreprener) og Jem & Fix A/S (lejer), der ifelge afleveringsprotokollens ordlyd
har deltaget i afleveringsforretningen.

Afleveringsprotokollens bilag oplister 29 punkter til udbedring. Det fremgér ikke, hvorvidt udbedring er
sket.

Szlger bedes dokumentere, at de konstaterede mangler er athjulpet.

Ad ejendommens areal
Szlger har fremlagt fremsendelsesbrev af 15. november 2012 vedrarende godkendt ”gron erklering”

(ikke i datarum). Det fremgér af fremsendelsesbrevet, at der ved godkendelsen er lagt vaegt p, at der
opferes en butik pa maksimalt 800 m?2.

Dette svarer ikke til ejendommens endelige areal. Szlger bedes redegere for forholdet, samt dokumente-
re, at ejendommens areal er i overensstemmelse med de meddelte myndighedstilladelser.

Ad ibrugtagningstilladelsen
Szlger har fremlagt ibrugtagningstilladelse af 17. december 2013, der henviser til byggetilladelse af 28.

januar 2013.

Szlger bedes udlevere kopi af anmodningen til byggemyndigheden om udstedelse af ibrugtagningstilla-
delsen, kopi af selve byggetilladelsen med angivelse af vilkar, samt kopi af ansegningen til byggemyndig-
heden med henblik pa opnéelse af byggetilladelse.

Requestliste 2 — 3. april 2014
Ad servitutter
Der er nu uploadet et omfattende antal servitutter samt servituterkleringer (underskrevne savel som ikke

underskrevne) fra gennemforelsen af arealoverferelsen forud for matrikuleringen af den nuvaerende matr.
nr. 24,
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Ved gennemgangen er det konstateret, at langt de fleste af de servitutter der nu ligger i datarummet, ikke
hefter pa Ejendommen, jf. tingbogen for matr. nr. 24 Slet By, Tranbjerg beliggende Slet Parkvej 10,
8310 Tranbjerg J. Det er beklageligvis misvisende, at materialet sdledes er lagt i datarummet.

Samtidig har vi konstateret, at en del af de servitutter, der i henhold til samme tingbog hzfter pa Ejen-
dommen, forelabigt ikke er gjort tilgeengelig i datarummet. Disse oplistes l&ngere nedenfor.

Szlger bedes indledningsvist bekrzfte, at der er sket endeligt opger vedrerende de pd Ejendommen hvi-
lende servitutter, siledes at de servitutter der pd nuvarende tidspunkt fremgér af tingbogen, er retvisende
(det understreges, at tingbogen uploadet i datarummet ikke er opdateret).

Servitut 1-4 er tilsyneladende identiske, hvilket kan skyldes at servitutterne, der for var tinglyst pa de
enkelte matrikler som arealoverforsel er sket fra, nu er gentaget som dubletter pa den nye matrikel. Seel-
ger opfordres til at afklare, og i givet fald bekrzfte, forholdet. Samtidig bedes Szlger oplyse, om servitut-
ten fortsat har relevans, herunder hvorvidt der i henhold til servitutten er etableret spildevandsledninger,
der fortsat er i brug pa Ejendommen. Sifremt servitutterne ikke leengere har relevans, eller i det omfang
der er tale om dubletter, bor de aflyses af Ejendommen.

Servitutter, der pr. d.d. ikke ses at veere uploadet i datarummet:
e  Servitut 5, dateret 11-07-1923 — Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v.
e  Servitut 6, dateret 05-12-1923 - Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v.
e  Servitut 7, dateret 21-08-1928 — Dok om greft m.v.
e  Servitut 8, dateret 27-02-1934 — Dok om greft m.v.
e  Servitut 9, dateret 15-12-1954 — Dok om oversigt m.v. (prioritet forud for pantegzld)
e  Servitut 14, dateret 02-09-2013 — Meddelelse vedrerende personbelastning

Kopi af tingbog af d.d. vedteftes til orientering.
Requestliste 3 - 4. april 2014

Ad servitutter

Folgende servitutter vedrerende greftefyldning.
e  Servitut 7, dateret 21-08-1928 — Dok om greft m.v.
e  Servitut 8, dateret 27-02-1934 — Dok om greft m.v.

Greften formodes umiddelbart at veere beliggende langs vejen, og burde siledes umiddelbart ikke hefte
pa matr. nr. 24. I forbindelse med Salgers kontrol af udstykningssagens opger med servitutterne, bedes
det afklaret, hvorvidt disse servitutter reelt skal hzefte pa Ejendommen. I benzgtende fald ber servitutter-
ne aflyses.

Folgende servitut vedrerer oversigtsforhold til krydset Ellemosevej/Christian X’s vej.
e  Servitut 9, dateret 15-12-1954 — Dok om oversigt m.v.

Servituttens kortrids indikerer, at servitutten — est for Christian X’s vej og nord for Ellemosevej — kun
bererer det der i dag er matr. nr. 10bk. I forbindelse med Selgers kontrol af udstykningssagens opgoer
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med servitutterne, bedes det afklaret, hvorvidt denne servitut reelt skal heefte pad Ejendommen. I benzg-
tende fald ber servitutten aflyses.

Ad teknisk materiale i datarum
Sazlger bedes bekrzfte, at det tekniske materiale i datarummet er komplet, med henblik pd Kebers tekni-
ske gennemgang af Ejendommen.

Ad grundejerforeningens vedtegter

Bilag 1 til grundejerforeningens vedtzgter bestir af et kortrids, der skulle vise omfanget af de ejendomme,
der er medlemmer af grundejerforeningen. Kortridset er imidlertid reduceret, sdledes at det fulde ved-
tegtsomrade ikke fremgar.

Szlger bedes fremlzegge en fyldestgerende kopi af bilag 1 til vedteegterne, eller alternativt oplyse hvilke
nuvarende matrikelnumre der er omfattet af grundejerforeningens vedtaegter.

Szlger bedes ligeledes redegere for, om fzlles veje og felles friarealer er blevet tilskedet grundejerfor-
eningen, herunder i hvilket omfang.

Szlger bedes szrligt redegere for grundejerforeningens fordelingstal, jf. pkt. 2.2.3 i grundejerforeningens
vedtaegter, herunder fordelingstallet for nerverende ejendom, matr. nr. 24. Der henvises til en deklarati-
on af 5. august 1999, der imidlertid ikke ses at veere tinglyst pé matr. nr. 24. Fordelingstallet anvendes
tilsvarende ved beregning af kontingentet, jf. vedteegternes punkt 2.4.4.

Ad ejendomsdatarapporten/BBR-meddelelse
Det fremgar, at der er igangverende byggesag pa Ejendommen, samt at det vedrerer en tilladelsessag

med ibrugtagningstilladelse.

Denne sag burde som udgangspunkt veere afsluttet, idet Szlger har fremlagt kopi af ibrugtagningstilladel-
sen fra december 2013.

Szlger bedes oplyse, hvorvidt der i evrigt er uafsluttede byggesager pa Ejendommen. Sifremt der mang-
ler at ske registrering i forhold til offentlige registre, bedes Szlger bekraefte, at Szlger foranlediger, at

samtlige byggesager registreres som afsluttet. Dokumentation herfor imedeses.

Requestliste 4 — 7. april 2014

Ad Byggeprogram Jem & Fix A/S

Der er d.d. lagt en — formentlig - ekstra kopi af byggeprogrammet i datarummet.

Szlger bedes for god ordens skyld oplyse, om dagens version er identisk med den version, der er lagt i
datarummet den 3. juni 2013 under datarummet pkt. 05 (lejekontrakt Jem & Fix).

Ad totalentreprenegrgaranti
Szlger har som bilag 10 til kebsaftalen udleveret kopi af entreprenergaranti i medfer af ABT 93 § 6 med

5-ars mangelsansvar. Garantibelgbet udger kr. 1.035.750,00.
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Garantien har oprindeligt udgjort 15 % af den samlede entreprisesum. Idet byggeriet er afleveret, mé det
forudszttes, at garantien nu er nedskrevet til 10 %.

Szlger bedes oplyse, hvorvidt garantien er nedskrevet, herunder til hvilket belab.
Ad kommunal skiltetilladelse

Lejekontraktens pkt. 16.2 angiver, at lejer indhenter kommunal skiltetilladelse, samt fremsender kopi af
denne til udlejer. Tilladelsen bedes lagt i datarummet.

Ad ejendommens fordelingstal
Lejekontraktens pkt. 8 angiver, at lejemalet med Jem & Fix A/S alene omfatter halvdelen af ejendommens

fordelingstal. Szlger bedes redeger for ejendommens fordelingstal, herunder hvorledes Keber efter over-
tagelse af Ejendommen kan velte samtlige driftsudgifter over pa lejer.

Ad totalentreprisekontrakten
Szlger har udleveret kopi af totalentrepriseaftalen med mellem Innovater og JFP, vedrerende opforelse af

bygningen.

Da udgangspunktet er, at Szlger skal transportere sine rettigheder og forpligtelser i henhold til aftale, skal
Szlger dokumentere, at Szlger har opfyldt sine forpligtelser i henhold til aftalen, sdledes at JFP péd nuvee-
rende tidspunkt ikke har krav mod Szlger pd denne baggrund.

Status requests m.v. pr. 10. april 2014

Der udestar i ovrigt endelig afklaring i forbindelse med felgende tidligere requests:
- Fremleeggelse af servitutter fra landsarkivet til gennemgang og godkendelse.
- Deklaration vedr. fordelingstal for grundejerforeningen. (opdatering: se ovenfor under det pageelden-
de punkr)
- Dokumentation for opfyldelse af 3 betingelser i forbindelse med skiltning.

--00000--

Kebenhavr‘lh,‘ den 16. april 2014
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9. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

Forretningsbetingelserne galder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen, ("Gangsted-Rasmussen™)
udferer for klienten, i det omfang de ikke métte vaere fraveget ved anden aftale.

Opdraget
Gangsted-Rasmussens opdrag omfatter juridisk rddgivning og afgraenses i samarbejde med klienten.

Instrukser
Gangsted-Rasmussen ridgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted-Rasmussen er imidlertid berettiget til at
naegte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kraznke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter
Gangsted-Rasmussen undersgger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessckonflikter, som medforer, at
Gangsted-Rasmussen er afskéret fra at repraesentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersege klientens kreditveerdighed. Dette sker ved indhentelse af oplysninger fra
eksempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings.

Fortrolighed
Gangsted-Rasmussen er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted-Rasmussen modtager.
Denne fortrolighedsforpligtelse geelder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen gelder med respekt af regler, som paleegger Gangsted-Rasmussen oplysningspligt i forhold til of-
fentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler".

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete rddgivnings omfang og karakter fastsztter Gangsted-Rasmussen honoraret pd
baggrund af sagens gkonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kom-
pleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opndede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder serligt
opmearksomheden p4, at honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten tilkender ved en vundet sag.

Gangsted-Rasmussen afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver méned og endeligt i forbindelse med sagens
afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens be-
stemmelser.

Opdragets varighed

Sével klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid ophave samarbejdet. I det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophaver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke mé udtraede af
en sag pa en sidan mide og under sddanne omstendigheder, at klienten afskeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
soge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegrznsning

Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som
radgivningen matte pafore klienten, med de nedenfor anforte begransninger.

Gangsted-Rasmussens ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende indirekte tab.

Derudover geelder folgende begraensninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

1. Gangsted-Rasmussens ansvar for radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20 mio.

2. Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted-Rasmussen og séledes ikke mod den enkelte partner eller andre
juridiske medarbejdere.

Som danske advokater radgiver Gangsted-Rasmussen alene om danske juridiske forhold. Safremt opdraget involverer uden-

landsk lovgivning, anbefaler Gangsted-Rasmussen, at klienten engagerer lokale advokater. Gangsted-Rasmussens involvering i
sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.
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Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for rddgivning ydet af klientens gvrige ridgivere, herunder uanset om sddanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.

Arkivering
Sagsakter opbevares pé arkiv i fem &r regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsfering
Gangsted-Rasmussen kan ved sin markedsforing henvise til, at Gangsted-Rasmussen har fungeret som advokat for klienten i
relation til opdraget, nér dette er afsluttet og offentlig kendt.

Galdende ret og klager

I tilfeelde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens radgivning eller behandling af sagen i gvrigt kan klienten til enhver tid
kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsted-Rasmussens bestyrelsesformand.

Gangsted-Rasmussen er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klienten kan indbringe klager
over radgivningen og det beregnede saler for Advokatridet/ Advokatnavnet. De Advokatetiske Regler kan findes pé
www.advokatsamfundet.dk.

Kravene om klientoplysninger ifolge De Advokatetiske regler pkt. 3.3 fremgdr af Gangsted-Rasmussens hjemmeside.

Eventuelle tvister om Gangsted-Rasmussens radgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles enckompetence.
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