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1. Indledning og grundlaget for vor due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Parallelvej ("BC" eller "Kober”) har anmodet advokatfirmaet Gang-
sted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/kebers forhandlinger
med Eriksen Development A/S ("Selger") om BC/Kabers erhvervelse af Ejendommen beliggende Paral-
lelvej 2 C, 8620 Kjellerup, matr.nr. 10br Kjellerup By, Herup ("Ejendommen”).

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

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgiet fra Szlger, fremgéir af anden del i nervaerende rap-
port. De i rapportens anden del nevnte dokumenter udger siledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgiede dokumenter.

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

2. Due diligencens omfang og karakter

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

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

Vore undersegelser har ikke omfattet skatte- og afgiftsmassige, miljemaessige, byggetekniske og regn-
skabsmessige forhold samt finansierings- og haftelsesmassige forhold. BC/Keber anbefales at sage bi-
stand pa de nsevnte omrader.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk karakter, der imidlertid ikke er gennemgéet i forbindelse med vores juridiske gennemgang. Det
tekniske materiale bor gennemgas i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen, herunder
med henblik pé at konstatere, hvorvidt Ejendommen er lovligt opfoert.

Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemélet p4 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 Sezlger. Det bemeerkes og understreges, at szlger er et ejendomsudviklingsselskab, hvis aktiver
ifelge seneste arsregnskab primert udger en beholdning af investeringsejendomme. En eventuel risiko er
segt afdaekket via indseettelse af betingelser og ikke-indestdelser i kebsaftalen.
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3. Rapportens struktur

Denne rapport bestér af to dele.

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

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

Vi skal opfordre Kaber til at gennemlsese 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 Selger,

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

Det understreges for god ordens skyld, at neerverende rapport saledes ikke har taget hejde for det mate-
riale, som szlger ikke har kunnet levere inden rapportens ferdiggerelse, ligesom der ikke er taget hejde
for supplerende oplysninger, der eventuelt kunne fremkomme i forbindelse med Keobers tekniske gen-
nemgang af henholdsvis Ejendommen og det byggetekniske materiale fremlagt af Szlger.

5. Kobsaftalen

5.1 P4 tidspunkret for udarbejdelsen af nerverende due diligence rapport foreligger der ikke en
endelig kobsaftale, idet denne er betinget af Kabers K/S udbud fuldtegnes inden 1. oktober
2014, samt af, at Szlger inden overtagelsesdagen fremlaegger en rekke supplerende dokumen-
ter/oplysninger.
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6. Identificerede vasentlige forhold

6.1 Keb af uafsluttet byggeri

Ejendommen erhverves under opferelse, sdledes at Sazlger ikke kan fremleegge dokumentation for de en-
delige registreringer 1 offentlige registrere m.v.

Vi anbefaler, at Szlgers tekniske radgivere snarest undersoger, hvorvidt det af szlger fremlagte bygge-
tekniske materiale er tilfredsstillende, herunder materialet der nu indgér som kebsaftalens bilag 11 (mod-
taget fra selgers advokat pr. e-mail af 26. maj 2014, kl. 15.02). Safremt der skal indhentes supplerende
tekniske oplysninger fra szlger, opfordrer vi til, at dette sker direkte mellem Kabers tekniske radgivere og
Szlger.

Vi anbefaler i forleengelse heraf, at Kober — inden handlen er endelig — foretager en teknisk gennemgang
af Ejendommen, med henblik pa at kontrollere, at Ejendommen er opfert som projekteret, og i avrigt i
overensstemmelse med byggetilladelse, plangrundlag m.v.

Samtidig ger vi opmarksom p4, at der i forbindelse med de pd Ejendommen tinglyste servitutter, gelder
en rekke krav for si vidt angar overholdelse af brandskel m.v. S=lgers advokat har besvaret requests ved-
rorende servitutterne 1 brev af 28. maj 2014, hvor der henvises til besvarelser fra henholdsvis Eriksen
Development A/S (szlger) og landinspektor Henrik Langballe.

Den endelige afklaring af de padgeldende forhold er af teknisk karakter, og vi anbefaler derfor, at
sporgsmailene undersages og afklares endeligt i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendom-
men.

6.2 Erhvervslejekontrakt.

Lejemalet angdr en nyopfert bygning, hvor Ejendommen udstykkes i forbindelse med lejekontraktens
ikrafttreeden. Der er saledes tale om en lejekontrakt pa et kommende lejemal og ikke en lejekontrakt pé et
eksisterende lejemal.

Generelt bemerkes om lejekontrakten, at den er gennemarbejdet grundigt og giver en rimelig fordeling
mellem udlejer og lejers rettigheder og pligter.

Fra lejekontraktens bestemmelser fremhaeves folgende:

Pkt. 1.4-1.8
Lejekontraktens punkt 1.4-1.8 indeholder bestemmelser vedrerende parkeringsforhold m.v., der er af
afgorende betydning for lejer.

Bestemmelserne gennemgds narmere i rapportens del IT, men det understreges, at safremt lejekontakten

tinglyses bade pd Ejendommen (matr. nr. 10br) og pd Grundejerforeningens ejendom (matr. nr. 10@), sa
bortfalder lejekontraktens pkt. 1.7, hvorefter lejer ikke kan gere sanktioner geeldende overfor udlejer (ko-

ber). Det bemerkes, at selger pa nuvaerende tidspunkt har adkomst til begge ejendomme, sdledes at ting-
lysningen af lejekontrakten pa begge matrikler skulle veere uproblematisk.

Skulle det mod forventning ikke veere muligt at fa tinglysningen gennemfort pa begge ejendomme, skal

Kaber sorge for loyalt at varetage lejers interesser efter lejekontraktens pkt. 1.7. Det foreslas i sa fald, at
Koeber meddeler lejer fuldmagt til at udeve Kebers forvaltningsmassige rettigheder 1 Grundejerforenin-
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gen vedrerende de pigeeldende spergsmal, herunder bl.a. til at mede, tale, frems=tte forslag til og stem-
me i Grundejerforeningens bestyrelse og pd generalforsamlingen.

Pkt. 2.1-2.2

Det lejede skal benyttes til temmerhandel med tilherende byggemarked og ma4 ikke uden udlejers skriftli-
ge samtykke benyttes til andet. Udlejer indestar for, at det lejede pa ikrafttraedelsestidspunktet kan an-
vendes til det aftale formal og han er ansvarlig for, at anvendelsen ikke strider mod offentlige eller private
vedtegter. Lejer beerer endvidere ingen risiko for lokalplanens indhold. Dette indebzrer, at udlejer inde-
star for, at lejekontrakten er i overensstemmelse med lokalplanen, jf. pkt. 2.1 og 2.2. S=zlger indestir for
opfyldelsen overfor Keber.

Pkt. 3.4

Nir ejendommen er feerdigopfort sker opmaling i henhold til arealbekendtgerelsen. Afvigelser med mere
end +/- 1 % i forhold til det forudsatte areal medferer forholdsmessig korrektion af lejen. Det er specielt
aftalt, at safremt det endelige opmilte areal overstiger 3 % af det stipulerede, bliver lejemalsydelserne
hojest reguleret med 3 %.

Safremt nettolejen reduceres som folge af arealendringer, indeholder kebsaftalen vilkir om, at Ejen-
dommen handles pa et afkast pd 7,36 %. Medferer zndringen i lejemadlets areal siledes en nedszttelse af
nettolejen, reguleres kebesummen tilsvarende nedad, siledes at afkastet er usendret.

Pkt. 4.1
Sezlger har oplyst, at lejemaélet overleveres til lejer pr. 2. juni 2014.

Pkt. 4.7

Der er praktiske — men vigtige - bestemmelser 1 pkt. 4.7, hvor udlejer skal indkalde til gennemgangen
senest 2 uger for ikrafttreedelsesdagen og ved selve ikrafttreedelsesdagen gennemgés lejemalet. Mangler,
der skal udbedres skal ske senest 10 dage efter ikrafttreedelsen. Manglende eller for sen udbedring inde-
baerer betaling af bod pa kr. 10.000 pr. dag.

Efter ikrafitreedelsen har lejer 4 uger til at padberabe sig mangler, jf. pkt. 4.9

Pkt. 5

Ifelge pkt. 5 kan lejemalet opsiges med 6 maneders varsel til den forste i en maned. Fra udlejers side er
lejemalet uopsigeligt i 20 &r, og kan tidligst opsiges til opher den 1. maj 2034. Fra lejers side er lejemilet
uopsigeligt 1 10 ar til opher 1. maj 2024 (i begge tilfzelde forudsat, at overtagelsesdagen ikke zendres).

Depositum stilles i form af bankgaranti svarende til 6 méneders basisleje med tilleeg af moms, jf. pkt. 6.
Bankgarantien er endnu ikke modtaget, og er derfor indsat som betingelse i kebsaftalen.

Pkt. 8
Lejer betaler drift udover lejen, herunder skatter og afgifter. Driftsudgifterne er ansldet i bilag 3.

Pkt. 9

Ifelge pkt. 9 reguleres lejen med nettoprisindekset pr. oktober mined, min 1,75 % og maksimum 3,5 %.
Regulering sker pr. 1. januar pa basis af nettoprisindekset pr. oktober dret for i forhold til nettoprisindek-
set pr. oktober 2 ar for.
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Efter pkt. 9.4 kan lejen reguleres til markedslejen. Dog kan lejen aldrig blive mindre end begyndelsesle-
jen.

Lejer har ret til fremleje. Udlejer skal godkende fremlejetager. Lejer har ret til afstaelse. Udlejer skal god-
kende ny lejer. I begge situationer kan udlejer afsld, hvis fremlejer eller ny lejers skonomiske og faglige
kvalifikationer ikke er acceptable. En afstdelse eller fremleje i uopsigelighedsperioden indeberer, at lejer
indestdr som selvskyldnerkautionist for ny fremlejetager eller lejers lejebetalinger.

Pkt. 13.1
Ved fraflytning skal det lejede afleveres i samme stand, som ved overtagelsen, jf. pkt. 13.1.

Det anbefales, at lejemalets stand 1 forbindelse med afleveringen til lejer fotoregistreres, saledes at der er
dokumentation for lejemaélets stand ved overtagelsen. Medtages som vilkar 1 kebsaftalen.

Lejemalet skal endvidere afleveres ryddeliggjort og nymalet med undtagelse af ”almindeligt slid og ®lde”.
Ved aflevering af lejemalet kan det vaere vanskeligt at afgere, i hvilket omfang et givent forhold falder
indenfor “slid og @lde”, eller om der er tale om en mangel, som l¢jer skal udbedre. Bestemmelsen svarer
dog til lejelovgivningen almindelige tilbagefaldsregel, hvorefter en lejer ikke skal tilbageleverer det lejede 1
bedre stand end lejer selv har overtaget det — med undtagelse af den forringelse, der skyldes almindelig
slid og =lde.

6.3 Grundejerforening

Ad Grundejerforeningens fordelingstal
Szlger har fremlagt e-mail fra Peter Poulsen fra Super-Brugsen, formand i Grundejerforeningen, med

folgende oplysninger om Grundejerforeningens fordelingstal og bidrag beregnet pa baggrund af et budget
pé kr. 110.000,00:

Del 1 (Netto) 33,73 % = kr. 37.103,00
Del 2 (OK Benzin, ejet af Super-Brugsen) 16,41 % = kr. 18.062,00
Del 3 (Jem & Fix A/S) 28,36 % = kr. 31.196,00
Del 4 (Farve & Lak) 21,49 % = kr. 23.639,00

Sezlger har fremlagt en formentlig historisk oversigt over fordelingstal, der tillige indeholder en ”del 57,
samt angiver andre fordelingstal, herunder fordeling af vejudleeg.

Szlger har i brev af 28. maj 2014 oplyst, at szlger ikke har supplerende oplysninger om Grundejerfor-
eningens fordelingstal. Det ber i forbindelse med den tekniske gennemgang af ejendommen kontrolleres,
om fordelingstallene i den oprindelige oversigt svarer til de efterfolgende udstykninger.

Det bemerkes, at bidrag til grundejerforeningen betales af lejer som en del af driftsomkostningerne, hvor

posten er angivet som “Udvendig vedligeholdelse/ejerforening”. Det er dog uhensigtsmeessigt, at beteg-
nelsen ”grundejerforening” ikke er anvendt, hvilken kan give anledning til tvivl.
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Til imedegaelse er der indsat et forslag i kebsaftalen om, at szlger i forbindelse med lejeforholdet ikraft-
treeden indhenter en erkleering fra lejer om, at lejer betaler leje, driftsomkostninger m.v. uden indsigelse.
Kabers advokat levere erkleringen til szlger.

Szrligt vedrerende parkeringspladser pa grundejerforeningens omride

Grundejerforeningens vedtegter indeholder en raekke detailbestemmelser vedrerende parkeringspladser
pa Grundejerforeningens omrade, der spiller sammen med lokalplanens bestemmelser. Szlger har samti-
dig fremlagt erkleeringer fra de avrige medlemmer af Grundejerforeningen, saledes at alle parkeringsplad-
ser udlegges til felles benyttelse for samtlige ejere i Grundejerforeningen, dog saledes at Netto bevarer

retten til at indfere timeparkering.

Keaber mi saledes forvente, at keber skal medvirke til at gennemfore de pagzldende @endringer af vedtaeg-
terne. Vedtegtsendringerne er i overensstemmelse med opfyldelsen af lejers behov for parkeringspladser,
angivet i lejekontraktens punkt 1.4-1.7,

6.4 Uafsluttede forhold og manglende dokumenter m.v., der hindteres i kabsaftalen

Som folge af, at overdragelsen vedrerer en ejendom under opferelse, at der en reekke oplysninger og do-
kumenter, som szlger ikke kan udlevere pa nuvarende tidspunkt.

Pa denne baggrund er der i kebsaftalen indsat betingelser om forbehold for godkendelse af falgende do-
kumenter inden overtagelsesdagen:

1. Garanti fra Jem & Fix A/S svarende til 6 maneders leje inkl. moms, jf. lejekontraktens pkt. 6.2,

2. Bilag 1 til lejekontrakten (rids over lejemaélet med resultat af opmaling).

3. Ibrugtagningstilladelse vedrerende Ejendommen.

4. Afleveringsprotokol og dokumentation for athjzlpning af eventuelle mangler konstateret i forbin-
delse med Ejendommens aflevering.

5. Ejendomsdatarapport for Ejendommen.

Safremt dokumenterne ikke er modtaget eller Kober ikke kan godkende dokumenterne senest 1 uge in-
den overtagelsesdagen, er Keber berettiget til at treede tilbage fra handlen, uden at Szlger kan rette krav
af nogen art mod Kaber.

VIGTIGT: Medmindre keber aktivt meddeler, at kober ensker at treede tilbage fra handlen, bortfalder
betingelserne vedrerende modtagelse og godkendelse af de manglende dokumenter/oplysninger, sdledes
at handlen bliver endelig inden overtagelsesdagen.

Kaber skal veere opmeaerksom pa dette forhold, szrligt i forbindelse med fremrykning af overtagelsesda-
gen, da Keber i forbindelse hermed skal tage stilling til, hvorvidt de manglende oplysninger er fremkom-
met, samt om de er tilfredsstillende.

Konsekvensen af, at Szlger endnu ikke kan levere de pageldende dokumenter/oplysninger er saledes
ogsa, at Keber skal foranledige, at de pdgzldende supplerende oplysninger og dokumenter gennemgas i
forbindelse med en supplerende juridisk og/eller teknisk gennemgang, alt efter oplysningernes og doku-
menternes karakter.
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DEL II

VORE NOTATER FRA VOR GENNEMGANG

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

Erhvervslejekontrakt Eriksen Development A/S og Jem & Fix A/S

Gennemgang af erhvervslejekontrakt mellem Eriksen Development A/S eller ordre og Jem & Fix A/S
vedrerende ejendommen beliggende Parallelvej, 8620 Kjellerup. Gennemgangen omfatter den forelig-
gende lejekontrakt med bilagene 1-7. Lejemalet angédr en nyopfert bygning, hvor ejendommen udstykkes i
forbindelse med lejekontraktens ikrafttreeden. Der er siledes tale om en lejekontrakt pa et kommende
lejemal og ikke en lejekontrakt pa et eksisterende lejemal.

Generelt bemarkes om lejekontrakten, at den er gennemarbejdet grundigt og giver en rimelig fordeling
mellem udlejer og lejers rettigheder og pligter.

Lejekontraktens enkelte bestemmelser:

Pkt. 1.2
Arealet er forelobigt fastsat til ca. 833 m?, heraf 800 m? butik, 32 m? personalefaciliteter. Der indrettes
800 m? varegard og 50 m? affaldsgird for udlejers regning og til vederlagsfri benyttelse af lejer.

Nar lejemalet er opfert foretages opmadling i henhold til arealbekendtgerelsen.

Pkt. 1.3

Lejer har vederlagsfri brugsret til samtlige parkeringspladser pa matriklen, i alt ca. 100 feelles p-pladser.
Lejer har ogsé vederlagsfri brugsret til fzlles og udenomsarealer pa den matrikel, hvorpa ¢jendommen er
beliggende. Lejer kan vederlagsfrit benytte op til 3 p-pladser til parkering af trailere til udlejning. Lejer
kan ogsd vederlagsfrit opstille kundevognsopsamling og etablere vareudstilling ved indgangsderen.

Pkt. 1.4-1.8
Lejekontraktens punkt 1.4-1.8 indeholder nogle szrlige bestemmelser, idet det er afgerende betydning
for lejer, at der er gode parkeringspladser og god adgang til arealet.

Bestemmelserne gennemgds nermere nedenfor, men det understreges, at safremt lejekontakten tinglyses
bade pa Ejendommen og pd Grundejerforeningens ejendom (matr. nr. 100), s& bort falder lejekontrak-
tens pkt. 1.7, hvorefter lejer ikke kan gore sanktioner geldende overfor udlejer (keber). Det bemeerkes, at
selger pd nuvaerende tidspunkt er adkomsthaver pa begge ejendommen, siledes at tinglysningen af leje-
kontrakten pa begge matrikler skulle vaere uproblematisk.

Skulle det mod forventning ikke vaere muligt at fi tinglysningen gennemfort pa begge ejendomme, skal
keber sorge for loyalt at varetage lejers rettigheder efter lejekontraktens pkt. 1.7 gengivet nedenfor. Det
foreslas 1 sd fald, at Keber meddeler lejer fuldmagt til at udeve Kabers forvaltningsmassige rettigheder 1
Grundejerforeningen vedrerende de pigzldende speorgsmal, herunder til at mede, tale, fremsztte forslag
til og stemme pad Grundejerforeningens generalforsamling.

Pkt. 1.5

Hele parkeringsspergsmalet kompliceres ved, at parkeringspladser og evrige fzlles og udenomsarealer
ligger pa et areal, der ejes af Grundejerforeningen Parallelvej, Kjellerup og i pkt. 1.6 anferes det, at der
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for at opfylde kravene og betingelserne i lejekontrakten, er det nedvendigt, at der gennemferes en sn-
dring af Grundejerforeningens vedtaegter, der indeberer, at lejer i fzellesskab med evrige lejere har ret til
at anvende samtlige p-pladser pd Grundejerforeningens areal. Bilagsgennemgangen foretages afslutnings-
vist, men pa dette punkt gennemgds bilag 6, Grundejerforeningens vedtagter.

Grundejerforeningsvedtaegter
Grundejerforeningsvedtaegterne er underskrevet 10. maj 2006 af kommunen og er tinglyst pa den samle-

de ejendom matr.nr. 10 ¢ Kjellerup by, Herup, beliggende Parallelvej 2, 8620 Kjellerup.

Ifelge § 3 er foreningens medlemmer de til enhver tid veerende ejere af matr.nr. 10 ¢ Kjellerup by, Herup,
Parallelvej 2 samt udstykninger fra ejendommen. Nar den endelige udstykningsplan foreligger tilskedes
feellesarealerne grundejerforeningen i henhold til Lokalplanens bestemmelser.

Ifelge § 5 er formalet, at foreningen forestdr driften og administrationen af alle felles anliggender, sorger
for vedligeholdelse, fornyelse, renholdelse m.m. Vedtzegterne indeholder en ret for Dansk Supermarked
til at disponere over minimum 50 p-pladser ud for butikken med 1 times tidsbegransning. Denne ret er i
henhold til lejekontrakten udvidet med Jem & Fix A/S og Eriksen Development A/S. Ifelge § 21 rader de
enkelte grundejere hver is@r over et nermere aftalt antal parkeringspladser. Dansk Supermarked har som
ovenfor anfort 50 p-pladser og de avrige grundejeres parkeringsarealer fastlegges efterhdnden som grun-
dene szlges og nye medlemmer indtraeder i grundejerforeningen. En ®ndring i § 21der er lyst servitutstif-
tende pa samtlige delnumre udstykket fra det oprindelige matr.nr. kan kun @ndres med tiltreedelse af
Dansk Supermarkedsejendomme A/S, ejeren af del nr. 1.

1.7

De centrale parkeringsbestemmelser accentueres af punktet, der sanktionerer den situation at antallet af
p-pladser nedbringes med et ikke uveaesentligt antal 1 forhold til det pa bilag 5 anferte, at lejer ikke kan
disponere over p-pladser til kundevognsopsamling, at lejer ikke kan disponere over p-pladser til kunde-
trailere, at lejer ikke kan anbringe udstillingsvarer ved indgangsderen til lejers butik. Sanktionen bestér i,
at lejen nedsaettes med 50 % af den gzldende leje ligesom eventuel resterende uopsigelighed fra lejers
side bortfalder. Passussen “nedbringes med et ikke uvaesentligt antal” er en gummibestemmelse, som det
kan veere vanskeligt at fastlegge. En tommelfingerregel indenfor erhvervslejeretten er i visse situationer

den, at veesentlig er over 15 %, men det er kun en tommelfingerregel.

Det lejede skal benyttes til tammerhandel med titherende byggemarked og ma ikke uden udlejers skriftli-
ge samtykke benyttes til andet. Udlejer indestér for, at det lejede pé ikraftireedelsestidspunktet kan an-
vendes til det aftale formal og han er ansvarlig for, at anvendelsen ikke strider mod offentlige eller private
vedteegter. Lejer baerer endvidere ingen risiko for lokalplanens indhold. Dette indebzerer, at udlejer inde-
star for, at lejekontrakten er i overensstemmelse med lokalplanen, jf. pkt. 2.1 og 2.2.

Udlejer indestdr for, at det lejede kan anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked. Udlejer
serger for myndighedsgodkendelse af lejemdlet. Udlejer har risikoen for generelle krav, der stilles til leje-
malet og dets anvendelse, lejer er ansvarlig for krav, der kan henfores til den konkrete anvendelse af leje-
malet, jf. pkt. 2.3.

Pkt. 1.8

Ovenzvnte punkt 1.7 bortfalder, sifremt lejekontrakten tinglyses pd bade Ejendommen og Grundejerfor-
eningens ejendom. Det ber sdledes tilstrebes, at lejekontakten tinglyses inden overtagelsesdagen. Vilkar
herom medtages i1 kebsaftalen.
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Pkt. 2.1

Lejer ma ikke uden udlejers godkendelse foretage vaesentlige ndringer af det lejede. Ved lejemalets op-
her skal lejer foretage retablering, hvis udlejer da ndringerne i sin tid blev foretaget har stillet krav om
retablering. En god regel er, at man altid ved vaesentlige eendringer far udlejers tilladelse og samtidig far
hans bekreftelse pa, om der skal foretages eller ikke foretages retablering.

Pkt. 3.1

Efter pkt. 3.1 er det udlejer, der opforer og indretter lejemadlet 1 overensstemmelse med lejers indret-
ningsbeskrivelse, jf. bilag 2. Hele opforelsen og indretningen af lejemaélet kommenteres ikke, idet lejekon-
trakten alene angir den lejeretlige og ikke den entrepriseretlige side af sagen. Ifolge pkt. 3.3 er udlejer i
enhver henseende ansvarlig for byggeriet, og det afgerende spergsmal bliver herefter, om lejer har tillid til
udlejer og hans evne til at aflevere byggeriet i kontraktmeessig stand.

Pkt. 3.4

Nir ejendommen er feerdigopfert sker opmaéling i henhold til arealbekendtgerelsen. Afvigelser med mere
end +/- 1 % i forhold til det forudsatte areal medferer forholdsmessig korrektion af lejen. Det er specielt
aftalt, at safremt det endelige opmalte areal overstiger 3 % af det stipulerede, bliver lejemalsydelserne
hejest reguleret med 3 %.

Sifremt lejen nedsettes, indeholder kobsaftalen vilkar om, at ejendommens handles pa et afkast. Medfe-
rer zzndringen i lejemalets areal siledes en nedszttelse af nettolejen, reguleres kebesummen tilsvarende
nedad, sdledes at afkastet er usendret.

Pkt. 4.1

Det er angivet i pkt. 4.1, at lejemalet traeder i kraft 1. maj 2014, men kun under forudsatning af, at leje-
malet i alt vesentlighed er ferdigopfort, det vil sige kereveje pa grunden og til bygningen er feerdiggjort
med belaegning, p-pladser er feerdiggjort med belegning. Udlejer kan med et varsel pd 3 méneder kraeve
overtagelsen udskudt, maksimalt til 1. juni 2016.

Pkt. 4.3

I pkt. 4.3 er der betaling af bod p4 kr. 500.000, hvis lejemaélet ikke kan overtages pa ikrafttraedelsesdato-
en. Der betales endvidere en bod pa kr. 200.000 pr. pabegyndt maned. Hvis overtagelsesdatoen udskydes
er lejer ikke pligtig at overtage lejemadlet i perioden 2. juni 2014 - 28, februar 2015. Det indebzerer, at hvis
lejemadlet ikke er feerdigt til overtagelse 1. juni udskydes ikrafttreedelsesdatoen til forstkommende 1. marts.

Pkt. 4.7

Der er praktiske bestemmelser i pkt. 4.7, hvor udlejer skal indkalde til gennemgangen senest 2 uger for
ikrafttreedelsesdagen og ved selve ikrafttredelsesdagen gennemgis lejemalet. Ting, der skal udbedres skal
ske senest 10 dage efter ikrafttreedelsen. Manglende eller for sen udbedring indebzrer betaling af bod pa
kr. 10.000 pr. dag.

Efter ikrafttreedelsen har lejer 4 uger til at paberabe sig mangler, jf. pkt. 4.9
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Pkt. 5
Ifelge pkt. 5 kan lejemélet opsiges med 6 méneders varsel til den forste i en maned. Fra udlejers side er
lejemalet uopsigeligt i 20 ar, og kan opsiges til opher den 1. maj 2034. Fra lejers side er lejemdlet uopsi-

geligt 1 10 ar til ophor 1. maj 2024,

Depositum stilles i form af bankgaranti svarende til 6 méineders basisleje med tilleeg af moms, jf. pkt. 6.
Lejemalet er momspligtigt.

Pkt. 8

Ifelge pkt. 8 betaler lejer ud over lejen driftsudgifter, herunder skatter og afgifter. Driftsudgifterne er an-
sldet 1 bilag 3.

Pkt. 9

Ifelge pkt. 9 reguleres lejen med nettoprisindekset pr. oktober méned, min 1,75 % og maksimum 3,5 %.
Regulering sker pr. 1. januar pé basis af nettoprisindekset pr. oktober aret for i forhold til nettoprisindek-
set pr. oktober 2 r for.

Efter pkt. 9.4 kan lejen reguleres til markedslejen. Dog kan lejen aldrig blive mindre end begyndelsesle-
jen.

Lejer har ret til fremleje. Udlejer skal godkende fremlejetager. Lejer har ret til afstdelse. Udlejer skal god-
kende ny lejer. I begge situationer kan udlejer afsla, hvis fremlejer eller ny lejers skonomiske og faglige
kvalifikationer ikke er acceptable. En afstaelse eller fremleje i uopsigelighedsperioden indeberer, at lejer
indestar som selvskyldnerkautionist for ny fremlejetager eller lejers lejebetalinger.

Pkt. 11.2
Ifelge pkt. 11.2 har lejer en meget omfattende vedligeholdelsesforpligtelse, ligesom han har den udvendi-
ge renholdelse og snerydningspligt,

Pkt. 11.4
I pkt. 11.4 er angivet en udmeerket tilbagefaldsregel, hvorefter vedligeholdelse der ikke udtrykkelig er
palagt lejer pahviler udlejer.

Pkt. 13.1
Ved fraflytning skal det lejede afleveres i samme stand, som ved overtagelsen, jf. pkt. 13.1.

Det anbefales, at lejemailets stand i forbindelse med afleveringen til lejer fotoregistreres, siledes at der er
dokumentation for lejemalets stand ved overtagelsen. Medtages som vilkir i kebsaftalen.

Lejemalet skal endvidere afleveres ryddeliggjort og nymalet med undtagelse af ”almindeligt slid og =lde”.
Ved aflevering af lejemalet kan det veere vanskeligt at afgere, i hvilket omfang et givent forhold falder
indenfor ”slid og @lde”, eller om der er tale om en mangel, som lejer skal udbedre. Bestemmelsen svarer
dog til lejelovgivningen almindelige tilbagefaldsregel, hvorefter en lejer ikke skal tilbageleverer det lejede i
bedre stand end lejer selv har overtaget det — med undtagelse af den forringelse, der skyldes almindelig
slid og =lde.
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Pkt. 13.4
Efter pkt. 13.4 skal lejer i maksimalt 14 dage betale leje, hvis istandsattelsen ikke er i orden, og den skal
afhjeelpes af udlejer.

Pkt. 14

Efter pkt. 14 kraever skiltning udlejers tilladelse, men udlejer har forhdndsaccepteret lejers seedvanlige
skiltning, ligesom han pa forhind accepterer konceptbetingede fremtidige ndringer af skiltningen. Ved
fraflytning er lejer forpligtet til at retablere foretagen skiltning, jf. pkt. 14.3.

Lejer kan kraeve lejekontrakten tinglyst, jf. pkt. 15 og han er forpligtet til ved fraflytning at aflyse kontrak-
ten.

Bilag1 Mangler

Bilag 2 Byggeprogram version maj 2013 udarbejdet af Jem & Fix A/S udviklingsafdelingen. Program-
met kommenteres ikke.

Bilag 3 Budget over driftsomkostninger, giver ikke anledning til bemserkninger

Bilag 4 Boligministeriets checkliste til erhvervslejeloven - er uden betydning

Bilag 5 Arealoversigt. Kommenteres ikke

Bilag 6 Grundejerforeningsvedtzgter - er gennemgaet foran

Bilag 7 Lokalplan er ikke gennemgéet. Det forudsettes, at selger indestar for, at lejekontrakten og
projektet opfylder lokalplanens bestemmelser. Szlger kunne eventuelt afeskes en dokumentati-
on fra kommunens side om, at projektet er i overensstemmelse med lokalplanen.

Offentlig ejendomsvurdering

Selger kan ikke fremlzegge den offentlige ejendomsvurdering for Ejendommen, idet Ejendommen endnu
ikke er vurderet. Det fremlagte ejendomsvurdering omfatter hele matr. nr. 109, og kan ikke tillegges
betydning. Det offentlige vurdering er pd nuvzrende tidspunkt suspenderet, og det er fortsat uklart, pa
hvilket grundlag de offentlige vurderinger vil blive foretaget fremadrettet, idet lovgiver endnu ikke har
fastsat nermere regler herom. Det bemzrkes dog, at uanset den manglende separate offentlige vurdering,
indeholder lejekontrakten vilkdr om, at lejer betaler skatter og afgifter ved siden af lejen, jf. straks neden-
for.

Ejendomsskattebillet

Skatter og afgifter betales af lejeren som en del af ejendommens driftsudgifter, jf. lejekontraktens pkt. 8
med videre henvisning til lejekontraktens bilag 3, hvor ejendomsskat og deekningsafgift er anslaet til i alt
kr. 39.000,00.

Szlger har fremlagt en ejendomsskattebillet for hele matr. nr. 100, hvilket er konsekvensen af, at Ejen-
dommen forst nu er udmatrikuleret. Ejendomsskatten, herunder daekningsafgiften (beregnet pa baggrund
af forskelsvaerdien), kan forst beregnes, nar Ejendommen vurderes af SKAT neeste gang.

Sifremt den offentlige vurdering kommer til at svare til den nuveerende kebesum pa kr. 9,9 MDK, og
grundprisen fastszttes til £x kebesummen angivet ved Szlgers erhvervelse af ejendommen pa kr.

2.187.500,00, vil den afgiftspligtige forskelsveerdi vaere kr. 7.662.500,00.

Dakningsafgiften udger 3 promille for Silkeborg Kommune i 2014. Beregnet pa baggrund af ovennavnte
forskelsveerdi, vil deekningsafgiften udgere cirka kr. 29.700,00.
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Grundskylden udger 28,26 for Silkeborg Kommune i 2014. Beregnet pé baggrund af en grundveerdi pa
kr. 2.187.500,00, vil grundskylden sadledes udgere cirka kr. 6.181,87.

Lokalplan nr. 117

Ejendommen er omfattet af lokalplan 117 fra juni 2005, hvor Ejendommen ifelge lokalplanens pkt. 5.1 er
udlagt til ”erhvervsformal i form af aflastningscenter med detailhandel, administration, lager og mindre
cafévirksomhed i tilknytning hertil, ubemandet tankanleeg med tilknyttet vaskehal, samt liberale service-
erhverv.”.

Lokalplanen indeholder en rekke detailbestemmelse vedrerende bl.a. bebyggelsesprocent, byggeriets
udseende, anvendelse m.v. Det anbefales, at byggeriets overensstemmelse med plangrundlaget underse-
ges 1 forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Keobsaftalen indeholder vilkir om, at szlger indestar for byggeriets lovlighed, herunder at det er opfort i
henholdt til lokalplanen.

Grundejerforening

Det bemeerkes for god ordens skyld, at nedenstidende alene er en overordnet gennemgang vedrarende
?Grundejerforeningen Parallelvej, Kjellerup” (herefter ”Grundejerforeningen”). Keber opfordres til at
gennemga vedtaegterne for Grundejerforeningen i deres helhed.

Vedtegter
Ved erhvervelse af Ejendommen indtreeder Kober i pligtmeessigt medlemskab af ”Grundejerforeningen

Parallelvej, Kjellerup” (herefter ”Grundejerforeningen™).

Grundejerforeningens formal er at forestd driften og administrationen af alle feelles anliggender for ejerne
i grundejerforeningen, herunder de opgaver som opremses 1 vedtegternes § 5, hvortil der henvises.

For sa vidt angér udevelse af stemmeret pd generalforsamlingen bemerkes, at medlemmer der er i restan-
ce med betaling af bidrag til Grundejerforeningen, ikke kan udeve deres stemmeret, ligesom de ikke kan
veelges til bestyrelsen, jf. vedteegternes § 4.

Nair endelig udstykningsplan foreligger, tilskedes udstykningens feellesarealer Grundejerforeningen.
Grundejerforeningen sidste del, ”del 5”, er endnu ikke udstykket/bebygget. Grundejerforeningens felles-
arealer udger saledes fastsat en del af matr. nr. 10e, der har szlger af Ejendommen som tinglyst ad-
komsthaver.

Grundejerforeningens daglige ledelse varetages af bestyrelsen. Bestyrelsen bestar af tre medlemmer, hvor-
af 2 veelges pa generalforsamlingen, mens det tredje udpeges at Dansk Supermarked A/S. Der vaelges
ligeledes én suppleant pa generalforsamlingen.

Ad Grundejerforeningens fordelingstal
Selger har fremlagt e-mail fra Peter Poulsen fra Super-Brugsen, formand i Grundejerforeningen, med

folgende oplysninger om Grundejerforeningens fordelingstal og bidrag beregnet pd baggrund af et budget
pa kr. 110.000,00:
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Del 1 (Netto) 33,73% = kr. 37.103,00
Del 2 (OK Benzin, ¢jet af Super-Brugsen) 16,41 % = kr. 18.062,00
Del 3 (Jem & Fix A/S) 28,36 % = kr. 31.196,00
Del 4 (Farve & Lak) 21,49 % =  kr. 23.639,00

Szlger har fremlagt en formentlig historisk oversigt over fordelingstal, der tillige indeholder en ”del 57,
samt angiver andre fordelingstal, herunder fordeling af vejudleg.

Selger har oplyst, at szlger ikke har supplerende oplysninger om Grundejerforeningens fordelingstal. Det
ber i forbindelse med den tekniske gennemgang af ejendommen kontrolleres, om fordelingstallene i den
oprindelige oversigt svarer til de efterfelgende udstykninger.

Det bemsrkes, at bidrag til grundejerforeningen betales af lejer som en del af driftsomkostningerne, hvor
posten er angivet som “Udvendig vedligeholdelse/ejerforening”. Det er dog uhensigtsmaessigt, at beteg-
nelsen ”grundejerforening” ikke er anvendt, hvilken kan give anledning til tvivl.

Til imedegéelse er der indsat vilkér i kebsaftalen om, at szlger i forbindelse med lejeforholdet ikrafttrae-
den indhenter en erkleering fra lejer om, at lejer betaler leje, driftsomkostninger m.v. uden indsigelse.

Serligt vedrerende parkeringspladser pa grundejerforeningens omrade
Grundejerforeningens vedtegter indeholder en rekke detailbestemmelser vedrorende parkeringspladser

pa Grundejerforeningens omride, der spiller sammen med lokalplanens bestemmelser. Szlger har samti-
dig fremlagt erkleeringer fra de ovrige medlemmer af Grundejerforeningen, siledes at alle parkeringsplad-
ser udlaegges til feelles benyttelse for samtlige ejere 1 Grundejerforeningen, dog sdledes at Netto bevarer
retten til at indfere timeparkering.

Keber mé saledes forvente, at keber skal medvirke til at gennemfere de pageldende ®ndringer af vedteg-
terne. Vedteegtsendringerne er i overensstemmelse med opfyldelsen af lejers behov for parkeringspladser,
angivet 1 lejekontraktens punkt 1.4-1.7..

Ad arsrapport 2013
Det fremgar, at Grundejerforeningen i 2013 har haft en indtegt” pa kr. 113.343,00, heraf kr.

110.000,00 opkrzvet pa baggrund af fordelingstal, mens der er anvendt kr. 79.471,00 til vinterforanstalt-
ninger, renholdelse, felles el, forsikring og revision. Samtidig fremgar det, at Grundejerforeningen ved
regnskabsaret afslutning den 31. december 2013 havde en likvid beholdning pé kr. 120.375,00.

Vi har pa baggrund af drsregnskabet ikke i evrigt bemearkninger til Grundejerforeningens drift, i det vi

dog understreger, at Grundejerforeningen er relativt nyetableret, sdledes at de endelige driftsudgifter kan
afvige fra de hidtidige.

Ad generalforsamlingsreferat af 22. maj 2014
Det bemeerkes, at bestyrelsen aktuelt kun bestér af to personer, idet Lak & Farve ikke onsker valg til be-

styrelsen. Det er formelt i strid med vedtegterne, der forudsztter tre medlemmer af bestyrelsen.

Den nuverende situation kan leses ved, at en reprasentant fra Keber velges ind/indtraeder i bestyrelsen.
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Forsikring

Kober og Szlger har aftalt, at Kaber indhenter en forsikringstilbud fra Gjensidige Forsikring, som Salger
tegner. Seelger overtager derefter ejendomsforsikringen i overensstemmelse med kebsaftalen. Da tilbuddet
er indhentet af keber selv, gennemgas forsikringsvilkirene ikke yderligere.

Teknisk beskrivelse / dokumentation af ejendommen

Advokat Hanne Toftgdrd Serensen har ved e-mail modtaget mandag den 26. maj 2014, kl. 15.02, frem-
sendt et omfattende teknisk materiale, uden det dog er klart, om det udger den samlede byggesag vedre-
rende ejendommen. Som anfert radgiver vi ikke om tekniske forhold, og keber opfordres derfor til at
gennemg4a materialet i forbindelse med den tekniske gennemgang af ejendommen, herunder med henblik
pa at konstatere, hvorvidt Ejendommen er opfert i overensstemmelse med geldende regler og kontrakt-
grundlaget, jf. straks nedenfor..

Totalentreprisekontrakt og hovedentreprisekontrakt
Sezlger har udleveret kopi af totalentreprisekontrakt mellem Eriksen Development A/S som bygherren og
Eriksen Entreprise A/S som totalentreprener med en samlet entreprisesum pd kr. 6.798.400,00.

Selger har ligeledes udleveret kopi af hovedentreprisekontrakt mellem Eriksen Development A/S som
bygherre og EMR Murer og Entreprener A/S som hovedentreprener med en samlet entreprisesum pé kr.
4.542.900,00.

Totalentreprisekontrakten og hovedentreprisckontrakten er udarbejdet siledes, at de henviser til det
samme projektmateriale, ligesom de som grundlaget for byggeriet begge angiver de til enhver tid gzlden-
de normer, standarder, regulativer, anordninger, vejledning m.v., samt at krav i byggetilladelsen skal
overholdes. Totalentreprisekontrakten og hovedentreprisekontrakten beor gennemgds i forbindelse med
den tekniske gennemgang af Ejendommen, jf. vores tekniske forbehold, med henblik pd at konstatere, at
Ejendommen er opfoert i overensstemmmelse hermed.

Keobsaftalens pkt. 4.1 indeholder meddelelse om transport af alle Szlgers rettigheder overfor EMR Murer
og Entreprener A/S til Keber. Szlger ber i den forbindelse indhente en bekraftelse fra EMR Murer og
Entreprener A/S af, at hovedentrepreneren ikke har uopfyldte krav mod bygherren pd baggrund af ho-
vedentreprisekontrakten.

Nar kebsaftalen er endelig, ber Szlger indhente en bekrzftelse fra hovedentrepreneren af, at samtlige
bygherrens rettigheder i henhold til hovedentreprisekontrakten er transporteret til Keber, herunder retten
til at kreeve udbetaling under garantien. Normalt vil det veere tilstreekkeligt med meddelelse om transport
til hovedentrepreneren, men da Selger ikke selv er bygherre 1 hovedentrepriseforholdet, er Szlger formelt
ikke legitimeret til at meddele transporten overfor hovedentrepreneren. Transporten af garantien skal
noteres hos garantistiller (TRYG), og kopi af bekrzftelsen skal fremsendes til Szlger.

Om end det som udgangspunkt ikke er omfattet af vores juridiske undersegelser vedrerende ejendom-
mens forhold, har vi som folge af konstruktionen med de to entreprisekontrakter noteret, at hovedentre-
prisen ikke omfatter 1) indremingsplaner og inventar, 2) levering og skur til kundevogne og 3) betonelementle-
verancen og —montagen, jf. hovedentrepriseaftalens pkt. 16. Totalentreprisekontrakten naevner derimod
kun de forste 2 punkter, hvorefter det kan konkluderes, at betonelementleverancen og -montagen, er en byg-
herreleverancen i1 hovedentrepriseforholdet (dvs. leveret af Eriksen Entreprise A/S).
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For sa vidt angér 1) indretningsplaner og inventar og 2) levering og skur til kundevogne, angiver entreprisema-
terialet ikke, hvem der leverer disse arbejder. Lejekontraktens med Jem & Fix A/S fastslir, at lejemalet
indrettes af udlejer 1 overensstemmelse med lejers indretningsbeskrivelse. Det kan formentlig leegges til
grund, at indretningen er foretaget af Selger (Eriksen Development A/S), med den konsekvens, at et
eventuelt mangelkrav alene kan gores geldende overfor Szlger, og sdledes hverken overfor totalentrepre-
noren eller hovedentrepreneren. Vi foreslar, at der i forbindelse med den tekniske gennemgang for god
ordens skyld indhentes en bekrzftelse fra Szlger af, at Szelger har forestiet de pageldende arbejder.

Kobsaftalen indeholder i pkt. 11.7.1 hjemmel til, at en del af kebesummen kan holdes tilbage som sik-
kerhed for udbedringen af eventuelle mangler som er gjort geeldende af Keber, men endnu ikke udbedret
af Szlger. Denne bestemmelse er sdledes serligt relevant for ovenaevnte arbejder, og vi opfordrer til, at
Kober er opmerksom herpd i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen. Ved gennem-
gangen ber det samtidig kontrolleres, at samtlige mangler paberabt af lejer i forbindelse med overtagelsen
af lejemalet, er udbedret.

Hovedentreprensrgaranti — bilag 2 til kebsaftalen
Slger har som bilag 2 til kebsaftalen udleveret kopi af hovedentreprenergaranti i medfer af AB 92 § 6
med 5-drs mangelsansvar.

Garantibelgb: 681.435,00

Garantien udger 15 % af den samlede hovedentreprisesum pé kr. 4.542.900,00 i henhold til hovedentre-
priseaftalen. Idet byggeriet ifolge Selgers oplysninger er afleveret, er det muligt, at garantien nu er ned-
skrevet til 10 %. Det ber for god ordens skyld kontrolleres i forbindelse med den tekniske gennemgang.

Totalentrenorgaranti

Keber og Szlger har i forbindelse med den juridiske due diligence supplerende aftalt, at totalentreprene-
ren Eriksen Entreprise A/S stiller garanti for betonelementleverancen, der i bilag til totalentreprisekon-
trakten er angivet med kr. 1.390.400,00. Garantien foreligger endnu ikke, men vi har fra Szlger modtaget
kopi af e-mail af 13. juni 2014 fra afdelingsleder Jesper Moller Seren i Sparbank afdeling Aarhus, med
tilsagn om, at der etableres en garanti i henhold AB 92 p4 kr. 139.040,00, svarende til 10 % af veerdien af
betonelementleverancen.

Afleveringsprotokol

Selger har ikke udleveret afleveringsprotokol. Godkendelse af dokumentet er medtaget som betingelse i
kebsaftalen.

Tingbogsattest af 23. maj 2014 (indhentet af G-R)

Tingbogen angiver, at ejendommen bestdr af matr. nr. 10br Kjellerup By, Harup, og har et tinglyst areal
pa 1707 m?, heraf vej 0 m2.

Adkomsthaver: Eriksen Development A/S, CVR-nr.: 29 20 17 22,

Skededato: 2. februar 2014 (matrikelnoteringsdato den 23. maj 2014)

Kobesum: kr.: 2.187.500,00
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Servitutter: se straks nedenfor.

Servitutter

Servitut 1: 01-06-2006 — Ved
Grundejerforeningens vedtegter og gvrige forhold er gennemgaet under sig eget punkt ovenfor, hvortil

der henvises.

Servitut 2: 16-04-2009 — Dok om byggeretligt skel m.v.
Deklarationen fastsztter et byggeretligt skel nord for den eksisterende ejendom pa matr. nr. 10ay. Szlger

har fremlagt kopi af pitegning pa deklarationen, tiltradt af ejeren af matr. nr. 10ay, hvoraf det fremgér, at
ejeren af den projekterede nybygning (dvs. bygningen omfattende af nervaerende handel) er ansvarlig for
overholdelse af de brandmeessige krav, som madtte blive stillet i forbindelse med byggesagsbehandlingen.

Dette gzlder ogsi, hvis der senere sker ombygning af den projekterede nybygning pa del af matr. nr. 10e.

Szlger har i sin besvarelse af 28. maj 2014 henvist til udleveret dokument ”4717 Brandstrategi
2013.12.20” pkt. 4.1.5 og snit A-A. Vi opfordrer til, forholdet kontrolleres i forbindelse med den tekniske
gennemgang af ejendommen.

Servitut 3: 08-04-2007 — Dok om byggeretligt skel m.v.
Deklarationen fastsztter begrensninger i fremtidig bebyggelse omkring bygningerne beliggende pd matr.

nr. 10ax. Servitutten medforer, at der pahviler matr. nr. 10br et byggeretligt skel umiddelbart syd for
bilvaskehallen pa matr. nr. 10ax.

Szlger har i sin besvarelse af 28. maj 2014 henvist til, at det vil blive bekreftet i forbindelse med udste-
delse af ibrugtagningstilladelsen, samt oplyst, at der er opniet samtykke fra ejeren af matr. nr. 10ax og
kommunen i forbindelse med nabohering. Vi opfordrer til, forholdet kontrolleres i forbindelse med den
tekniske gennemgang af ejendommen.

Servitut 4: 08-05-2007 — Dok om forsynings-/aflebsledninger m.v.
Deklarationen angiver en forpligtelse af ejeren af matr. nr. 10¢ (den ejendom matr. nr. 10br er udstykket
fra) til at respektere kloakledninger for senere udstykninger af ejendommen.

Samtidig angiver deklaration en forpligtelse for ejeren af matr. nr. 10e til, nir omradet er fuldt udbygget,
at forsyne deklarationen med pategning om det fulde omfang og placering af de naevnte private kloakled-
ninger, angivet pa et vedheaftet deklarationsrids.

Szlger henviser i sin besvarelse af 28. maj 2014 til Henrik Langballe, Aakjaer Landinspekterer, og oply-
ser at endelig udstykning afventer aftale omkring det resterende byggefelt. Vi opfordrer til, forholdet kon-
trolleres 1 forbindelse med den tekniske gennemgang af ejendommen.

Servitut 5: 12-03-2014 — Deklaration om overbygning af regn- og spildevandsledninger

Deklaration angiver en forpligtelse for ejeren af matr. nr. 10br til at vedligeholde og reparere de regn- og
spildevandsledninger, som man har i forbindelse med byggesagsbehandlingen har fiet lov til at overbygge
ved opforelsen af ejendommen.
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Det fremlagde deklaration henviser til et kortrids, der skulle vise placeringen af de pagzldende regn- og
spildevandsledninger. Deklarationsridset mangler imidlertid i den udleverede kopi.

Sealger henviser i sin besvarelse af 28. maj 2014 til Henrik Langballe, Aakjaer Landinspekterer angdende
deklaration og kortrids, samt oplyser, at regn- og spildevandsledningernes stand og funktion vil fremgé af
kvalitetssikringsmaterialet. Vi opfordrer til, forholdet kontrolleres i forbindelse med den tekniske gen-
nemgang af ejendommen.

Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang raekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder
herunder ogsd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimaerke m.v.

Ejendomsdatarapporten omfatter imidlertid matr. nr. 10, som nzrverende ejendom er udstykket fra.

Szlger oplyser i sin besvarelse af 28. maj 2014, at ejendomsdatarapporten er bestilt, og vil blive frem-
sendt hurtigst muligt. Forbehold for dokumentets godkendelse medtages i kebsaftalen.

BBR-Meddelelse

Selger har oplyst, at oplysningerne i BBR ikke vil blive opdateret pd nuveerende tidspunkt, formentlig
som konsekvens af, at byggesagen endnu ikke er afsluttet. Forbehold for dokumentets modtagelse og
godkendelse medtages i kebsaftalen.

8. Gennemfarte requests

Requestliste 1 - 23. maj 2014:

Manglende dokumenter
- Totalentrepriseaftale med bilag

- Vedtzgter for grundejerforeningen
- Samtlige servitutter

- Gyldigt energimaerke

- Seneste ejendomsvurdering

- Ejendomsskattebillet

- Ejendomsdatarapport med bilag

Requestliste 2 - 26. maj 2014:

Ad servitut 2

Servitutten fastsetter et byggeretligt skel nord for den cksisterende ejendom pa matr. nr. 10ay. Szlger har
fremlagt kopi af pategning pa deklarationen, tiltrddt af ejeren af matr. nr. 10ay, hvoraf det fremgar, at
¢jeren af den projekterede nybygning (dvs. bygningen omfattende af neervaerende handel) er ansvarlig for
overholdelse af de brandmessige krav, som madtte blive stillet i forbindelse med byggesagsbehandlingen.
Dette gaelder ogsa, hvis der senere sker ombygning af den projekterede nybygning pa del af matr. nr. 10e.

Szlger bedes dokumentere, at samtlige betingelser er opfyldt.
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Ad servitut 3

Servitutten fastszetter begraensninger i fremtidig bebyggelse omkring bygningerne beliggende pa matr. nr.
10ax. Servitutten medferer, at der pahviler matr. nr. 10br et byggeretligt skel umiddelbart syd for bilva-
skehallen pd matr. nr. 10ax.

Sezelger bedes dokumentere, at det byggeretlige skel i servitut 2 er overholdt, alternativt at der er opndet
samtykke fra ejeren af matr. nr. 10ax.

Ad servitut 4
Servitutten angiver en forpligtelse af ejeren af matr. nr. 10 (den ejendom matr. nr. 10br er udstykket fra)
til at respektere kloakledninger for senere udstykninger af ejendommen.

Samtidig angiver servitutten en forpligtelse for ejeren af matr. nr. 10 til, ndr omradet er fuldt udbygget,
at forsyne deklarationen (servitutten) med pategning om det fulde omfang og placering af de n®vnte pri-
vate kloakledninger, angivet pé et vedheaftet deklarationsrids.

Sezlger bedes bekrafte, at szlger vil udarbejde og tinglyse den fornedne pitegning inklusive deklarations-
rids, samt oplyse, hvorvidt der vil ske yderligere udstykninger fra matr. nr. 10g, eller om omradet pa nu-
vaerende tidspunkt er fuldt udbygget.

Ad servitut 5

Deklaration angiver en forpligtelse for ejeren af matr. nr. 10br til at vedligeholde og reparere de regn- og
spildevandsledninger, som man har i forbindelse med byggesagsbehandlingen har fiet lov til at overbygge
ved opferelsen af ejendommen.

Det fremlagde deklaration henviser til et kortrids, der skulle vise placeringen af de pag=zldende regn- og
spildevandsledninger. Deklarationsridset mangler imidlertid 1 den udleverede kopi.

Selger bedes udlevere en kopi af den komplette servitut inklusiv deklarationsrids. Samtidig bedes szlger
bekrzfte, at de pageldende regn- og spildevandsledninger ved overbygningen var velfungerende og i ov-
rigt velvedligeholdte.

Ad grundejerforeningen
Seelger bedes oplyse, om der foreligger en endelig udstykningsplan for Grundejerforeningens omrade

(nzevnt 1 vedteegernes § 3, stk. 2), samt — i bekraftende fald — fremsende udstykningsplanen til gennem-
gang. Samtidig bedes Szlger bekrefte, at Szlger forestdr og bekoster arbejdet med at tilskede udstyknin-
gens fzellesarealer til Grundejerforeningen.

Erkleringerne fra de evrige medlemmer af Grundejerforeningen angiver, at der forventes @ndringer af

den eksisterende vedtaegt. Szlger bedes nermere redegore for de patenkte endringer, samt hvorvidt sal-
ger forestar arbejdet med at gennemfore vedtegtsendringerne.
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Ad grundejerforeningens fordelingstal

Sezlger har fremlagt e-mail 22. maj 2014 fra Peter Poulsen fra Super-Brugsen, formand i Grundejerfor-
eningen, med oplysninger om Grundejerforeningens fordelingstal og bidrag beregnet pa baggrund af et
budget pa kr. 110.000,00.

Sezlger har samtidig fremlagt en formentlig historisk oversigt over fordelingstal, der tillige indeholder en
?del 57, samt bl.a. fordeling af vejudleg.

Szlger bedes oplyse, om de oplyste fordelingstal i e-mail af 22, maj 2014 er endelige. Om muligt bedes
szlger fremlegge en opdateret version af ovennavnte oversigt over fordelingstal, hvor ogsa andel af vejud-
leeg fremgér.

Ad @ndring af regulering vedrerende parkeringspladser
Szlger har fremlagt erkleringer fra tre gvrige ejere i Grundejerforeningen, vedrerende samtykke til &n-

dring vedtzegternes regulering af parkeringsforholdene. Erkleringerne fra de ovrige ejere henviser til situa-
tionsplan nr. 1001 af 29. oktober 2013, der imidlertid ikke er modtaget sammen med erkleringerne. Det
forekommer imidlertid, at henvisningen svarer til bilag 5 til lejekontrakten . Slger bedes udlevere kopi af
situationsplanen.

Ad afleveringsforretning
Sezlger bedes udlevere afleveringsprotokol fra afleveringsforretningen, samt dokumentation for, at eventu-

elle mangler konstateret ved afleveringen er athjulpet.

Ad erklering fra lejeren
Szlger bedes indhente en erklering for lejeren om, at lejeren har overtaget lejemalet fri for mangler, samt

at lejeren i ovrigt betaler erhvervsleje m.v. uden indsigelse.

Ad ejendomsdatarapport
S=zlger har fremlagt en ejendomsdatarapport, der imidlertid omfatter matr. nr. 10@, som narverende

ejendom er udstykket fra.

Szlger bedes indhente og fremlegge ejendomsdatarapport for den udmatrikulerede ejendom, matr.
nr.10br.

Szlger bedes oplyse status pa afslutning af byggesagen, herunder i relation til feerdigmelding og opnaelse
af ibrugtagningstilladelse for byggeriet.

Kebenhavn, den 13. ‘j}mi 2014

Irik \ Fr
7

eun-Rasmussen

Thomas
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9. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

Forretningsbetingelserne gelder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen, ("Gangsted-Rasmussen")
udforer for klienten, i det omfang de ikke matte vaere fraveget ved anden aftale.

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

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

Konflikter
Gangsted-Rasmussen undersoger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, som medforer, at
Gangsted-Rasmussen er afskaret fra at repreesentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at underspge klientens kreditverdighed. 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 gaelder ogsa efter opdragets afslutning.

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

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsaetter Gangsted-Rasmussen honoraret pa
baggrund af sagens ekonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kom-
pleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opniede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder sarligt
opmarksomheden pd, 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 maned og endeligt i forbindelse med sagens
afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefier der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens be-
stemmelser.

Opdragets varighed

Séavel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid oph&ve samarbejdet. 1 det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
oph@ver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke ma udtreede af
en sag pa en sddan made og under sadanne omstendigheder, at klienten afskeeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
spge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegransning

Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som
radgivningen métte pafere klienten, med de nedenfor anforte begraensninger.

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

Derudover gelder folgende begransninger 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 sdledes 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
sadanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens evrige radgivere, herunder uanset om sadanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.
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Arkivering
Sagsakter opbevares pa arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

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

Galdende ret og klager

I tilfzlde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens radgivning eller behandling af sagen i ovrigt 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/ Advokatnzvnet. De Advokatetiske Regler kan findes pé
www.advokatsamfundet.dk.

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

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