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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Hadsten ("BC" eller ”Keber”) har anmodet Advokatfirmaet Gang-
sted-Rasmussen om at gennemfere en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kabers forhandlinger
med Moelleparken 10, Havdrup A/S ("Szlger") om BC/Kobers erhvervelse af ejendommen beliggende
Gammel Sellingvej 4, 8370 Hadsten, matr. nr. 251 Hadsten By, Over- og Neder Hadsten ("Ejendom-
men”).

I forbindelse med vores gennemforelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en reekke dokumen-
ter vedrerende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakt og evrige sedvanlige dokumenter
fra Sezlger.

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgdet fra Szlger, fremgar af anden del i nerverende rap-
port. De i rapportens anden del nevnte dokumenter udger saledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgdede dokumenter.

Der henvises 1 ovrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 8.

2. Due diligencens omfang og karakter

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

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

Vores undersegelser har ikke omfattet skatte- og afgiftsmessige, miljemessige, byggetekniske og regn-
skabsmeessige forhold samt finansierings- og heftelsesmeessige forhold. BC/Keber anbefales at sege bi-
stand pa de naevnte omrader.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk karakter, der imidlertid ikke er gennemgdet i forbindelse med vores juridiske gennemgang. Det
tekniske materiale ber gennemgds i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen, herunder
med henblik pa at konstatere, hvorvidt Ejendommen er lovligt opfert.

Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemalet pa
Ejendommen, og ligeledes ikke foretaget en vurdering af Lejers bonitet.

Bortset fra vores gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derudover haft adgang til oplys-
ninger fra Szlger.
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3. Rapportens struktur

Denne rapport bestér af to dele.

Nzrvaerende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudseetningerne for rapportens
udarbejdelse samt vores overordnede indtryk af Ejendommen.

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

Vi skal opfordre BC/Kober til at gennemlzse rapporten i sin helhed, idet ikke alle identificerede juridiske
og kommercielle forhold og problemer er medtaget i rapportens forste del.

4. Forudsztninger

Vores due diligence er baseret pa vores erfaringer og vores viden om danske juridiske forhold og regler. Vi
har imidlertid ikke under vores gennemgang identificeret forhold, der efter vores 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.

5. Keobsaftalen

5.1 P4 tidspunktet for udarbejdelsen af nzrverende due diligence rapport foreligger der ikke en
endelig kobsaftale, idet denne bl.a. er betinget af, at Kebers K/S udbud fuldtegnes inden 30.
december 2014.

6. Identificerede vaesentlige forhold

6.1 Kobsaftalen

I relation til Szelgers indestielser overfor Keber bemearkes overordnet, at Seelgers moderselskab,
2i Ejendomme A/S, CVR-nr. 33 64 78 08, indestdr for Szlgers opfyldelse af handlen, og er sé-
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ledes medunderskriver pa kebsaftalen. I den forbindelse har vi noteret, at 2i Ejendomme A/S’
aktiver - ifelge drsrapporten for 2013 - udger ca. 34 MDK, der i al vasentlighed bestér af an-
legsaktiver (ca. 1,8 MDK) og omsztningsaktiver (ca. 32,2 MDK). Selskabets egenkapital ud-
gor ca. 3,2 MDK foruden ansvarlig lanekapital pé ca. 2,2 MDK. Der henvises i evrigt til sel-
skabets arsregnskab i sin helhed.

Samtidig bemzrkes, at Szlgers indestielser skal ses i sammenhang med henholdsvis Szlgers og
Szlgers moderselskabs ekonomiske formden. Vurdering heraf er ikke omfattet af vores juridiske
gennemgang.

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet 1 marts 2013 med senere tilleg underskrevet henholds-
vis den 25. november 2013 og 5. december 2013 og er indgiet mellem Kronjyllands bygge- og
boligservice A/S eller ordre som udlejer og Jem & Fix A/S som lejer. Szlger, Meollemarken 10,
Havdrup ApS, har efterfelgende faet adkomst til Ejendommen, og er sdledes indtradt som udle-
jer i lejeforholdet.

S=zlger indestdr i kebsaftalen for, at lejekontrakeen er gyldig og i kraft pr. overtagelsesdagen og
at szlger har opfyldt sine forpligtelser som udlejer, samt at hverken Selger eller lejer er i mislig-
holdelse, herunder at leje lovligt kan opkraeve pr. overtagelsesdagen.

Pkt. 1 — Det lejede
Lejemadlets areal er forelobigt fastsat i lejekontrakten til ca. 833 m? butik, 50 m? indhegnet
overdekket udstillingsomrade og 800 m? varegard.

S=zlger har fremlagt landinspekteropmaling af det lejede af 10. september 2014, der angiver at
lejemalets areal udger 830 m?, heraf personalefaciliteter i henholdsvis stuen og pa ferste sal pa i
alt 49 m?.

Lejer betaler ikke leje for brug af de felles parkeringspladser, men deltager i feellesudgifterne til
drift og vedligeholdelse.

Det er s=rskilt aftalt, at Lejer har vederlagsfri brugsret til affaldsgard samt til udenomsarealer og
parkeringspladser pa ejendommen som anfert i lejekontrakiens bilag 1. Ligeledes er Lejer beret-
tiget til at disponere over et antal parkeringspladser til brug for opstilling af 2 stk. tyvefods fyr-
vaerkericontainere i perioden 15. november til 15. januar, samt disponere over 4 parkerings-
pladser i nerheden af lejemalet til placering af trailere og kundevogne.

Pkt. 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemiélet mé anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked og dermed forbundet
virksomhed. Anvendelsen m4 ikke sndres uden udlejers skriftlige samtykke.

Udlejer indestdr i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den n=zvnte type virksomhed,
ligesom udlejer serger for enhver form for myndighedsgodkendelse af selve lejemélet.

Lejer er ansvarlig for, at den konkrete anvendelse af lejemalet er lovlig.
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Saelger indestir i kebsaftalen for, at opferelsen og anvendelsen af Ejendommen til udlejning til
Lejer, er lovlig i enhver henseende, herunder i forhold til planlovningen.

Pkt. 3 — Lejemalets begyndelse og opher
Lejekontrakten angiver, at lejemdlet overtages af Lejer den 1. september 2013.

Det fremgar af afleveringsprotokollen, der i evrigt gennemgds seerskilt, at Lejer har kvitteret for
overtagelse af lejemalet den 29. august 2014. Szlger har bekraeftet, at lejemalet overtagelse skal
betragtes som varende sket den 1. september 2014. Dermed er den oprindeligt aftalte overta-
gelsesdag udskudt med ét ar.

Lejemaélet kan af henholdsvis udlejer og Lejer opsiges med 6 méneders varsel, idet aftalt uopsi-
gelighed dog medforer, at lejemalet fra lejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. marts
2025, mens lejemilet fra udlejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. marts 2030.

Pkt. 4 — Overtagelse (indflytning)

Lejemalet overtages af Lejer nyopfort, samt i overensstemmelse med parternes besigtigelse og
lejekontraktens bilag 1 (plantegning) og bilag 2 (Jem & Fix byggeprogram).

Lejer deltager i henholdsvis 1. og 5 ars gennemgangen. Det er szlger, der i kebsaftalen har for-
pligtelsen til at indkalde til gennemgangen. Keber skal dog veere opmarksom p4, at henholdsvis
1. og 5. 4rs gennemgangen bliver atholdt rettidigt, saledes at mangler kan blive gjort geeldende
inden henholdsvis 1. og 5. ars dagen for afleveringsdagen den 29. august 2014, sdledes at even-
tuelle mangler rettidigt kan blive gjort geeldende mod totalentrepreneren og eventuelle underen-
trepreneret.

Udlejer indestar for, at indretningen af det lejede i henhold til bilag 2 (Jem & Fix byggepro-
gram) pd indflytningstidspunktet opfylder myndighedernes krav.

Szlger indestdr i kobsaftalen overordnet for, at der ikke findes skjulte fejl og mangler ved ejen-
dommen.

Pkt. 5 — Lejens storrelse og regulering
Den arlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 920,389,00 med tilleg af moms, baseret pa ca. 833

m? butik 4 kr. 933,00 pr. m? pr. ir, samt ca. 800 m? varegard a kr. 179,00 pr. m? pr. ar. Leje-
mélets areal har som tidligere nzvnt ikke givet anledning til endring af begyndelseslejen.

Lejen betales forud hver den 1. i maneden.

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med den procentuelle stigning i nettoprisindek-
set fra foregiende oktober til oktober, dog minimum 2 % og maksimum 4 %. Safremt der fra
lejemilets begyndelse til forste forhojelse af lejen er forlebet mindre end 12 maneder, sker for-

hejelsen forholdsmaessigt.

Ifolge eksemplet i lejekontraktens pkt. 5.5 forhejes lejen forste gang pa baggrund af stigningen i
indekset fra 1. september 2014 tl 1. oktober 2014 til med virkning fra den 1. januar 2015. Det-
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te stemmer dog ikke overens med 1. punktum i lejekontraktens pkt. 5.7, hvor det fremgér at
forste regulering udskydes sammen med Overtagelsesdagen. Da lejers overtageles af udskudt
med ét ar, jf. ovenfor, kan lejen forst med sikkerhed reguleres forste gang den 1. januar 2016.

Efter udlebet af Lejers uopsigelighedsperiode, er parterne berettiget til at varsle regulering af
den gzldende leje til markedslejeniveau, dvs. bade i nedadgéende og opadgéende retning. Lejen
kan dog ikke nedsattes til et niveau lavere end begyndelseslejen.

Pkt. 6 — Bankgaranti
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 6 ma-

neders leje. Bankgarantien forhejes, sd den svarer til 6 maneders forhgjet leje inkl. moms, dog
sdledes, at den kun kan krzeves forhejet hvert 5. dr. Kopi af bankgaranti er fremlagt som bilag
13 til kebsaftalen, og gennemgas saerskilt.

kt. 7 — Lejers ret til erstatnin odtgerelse ved udlejer sigelse
Safremt udlejer opsiger lejeforholdet efter udlebet af udlejers uopsigelighedsperiode, omfatter
Lejers krav pd erstatning godtgerelse for tabt kundekreds. Dermed er Lejers krav pé erstatning
ikke er afhzngig af, hvorvidt lejeméilet pé opsigelsestidspunktet ma kategoriseres som erhvervs-
beskyttet.

Lejer har imidlertid ikke krav pa erstatning, safremt udlejers opsigelse skyldes Lejers mislighol-
delse. Tilsvarende gzlder i tilfzelde af udlejers berettigede ophaevelse.

Pkt. 8 — Driftsudgifter
Lejer betaler driftsudgifter med ejendommens areal som fordelingstal. Driftsudgifterne er anslé-
et i bilag 4 til lejekontrakten.

Bilag 4 oplister en rzkke driftsudgifter, herunder ejendomsskatter og deekningsafgift. Seelger in-
destar i kebsaftalen for, at drifts- og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter pr. overtagelsesda-
gen lovligt kan opkrzeves.

Det bemzrkes, at dekningsafgift ikke er belebsangivet (anslaet) i bilag 4, hvilket ifglge retsprak-
sis kan medfere en risiko for, at udlejer ikke kan opkrzve udgiften fra lejer — helt eller delvist.
Den manglende specifikation i dette tilfzelde skyldes angiveligt, at Favrskov kommune aktuelt
ikke opkrzver dekningsafgift, jf. de generelle bemaerkninger til kommunens budget for 2012-
2015, der er tilgengeligt pa http://www.favrskov.dk/dokumenter/111221_2_gen_bem.pdf.

Det er vores vurdering, at Lejer pa det foreliggende grundlag med overvejende sandsynlighed
vil vere forpligtet til betaling af dekningsafgift, sifremt det senere matte blive palagt Ejendom-
men, idet lejekontrakten supplerende angiver, at ejendomsskat betales nér den er palignet. Pa-
lignes ejendomsskatten med tilbagevirkende kraft, betaler lejer i forhold til den periode, lejemna-
let har veeret i kraft.

Ved stigning i ejendommens skatter og afgifter, skal varsling af lejeforhejelse pa denne bag-
grund saledes ske efter reglerne i erhvervslejelovens §§ 10-12, herunder med henblik pé at kun-
ne opkrave lejeforhajelsen fra det tidspunkt de nye/ogede skatter og afgifter er palagt Ejen-
dommen.
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Lejer betaler for egen renovation, service pd ABA anleg og ned- og panik belysning.

Pkt. 9 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand
Lejer betaler for forbrug efter seerskilte malere, og har pligt til at tilmelde sig som aftager overfor
forsyningsselskaberne. Szlger har bekraftet, at lejer er tilmeldt og betaler alle forbrugsafgifter

overfor forsyningsselskaberne. Szlger indestar i kebsaftalen herfor.

Pkt. 10 — Forsikring
Udlejer har pligt til at holde ejendommen brand- og bygningskaskoforsikring. Udgiften medta-

ges over driftsregnskabet.

Pkt. 11 — Vedligeholdelse
Al indvendig vedligeholdelse pahviler Lejer, med en omfattende opremsning af bygningsdele.
Supplerende har Lejer pataget sig vedligeholdelsespligten vedrerende udvendige dere og porte

og indvendig side af vinduesrammerne.

Lejer har ligeledes pataget sig vedligeholdelse, reparation, fornyelse og renholdelse af skilte,
baldakiner, markiser og andet udvendigt udstyr der tilhorer Lejer.

Det understreges, at lejekontakten for sé vidt angar den indvendige vedligeholdelse indeholder
folgende uklare bestemmelse: ”Lejer beerer alene ristkoen for synlige forhold. Udlejer beerer risikoen
Jor tkke-synlige forhold”.

Baggrunden for bestemmelsen er ikke kendt, men det neevnes for god ordens skyld, at bestem-
melsen kan give anledning til fortolkningstvivl. Det er muligt, at bestemmelsen skal forstas sile-
des, at det er udlejer der er ansvarlig for skjulte forhold, dvs. forstdet som skjulte mangler. Det
kan imidlertid give anledning til uenighed mellem Lejer og udlejer, hvis Lejer fx gor geeldende,
at Lejer ikke er ansvarlig for vedligeholdelsen af ”ikke-synlige forhold”, fx afleb eller andre
skjulte installationer. Afleb er netop nzvnt under Lejers vedligeholdelsespligt, hvilket er med til
at skabe den n=vnte uklarhed.

Udlejer har den udvendige vedligeholdelse, samt vedligeholdelse og fornyelse af forhold, der ik-
ke udtrykkeligt er palagt Lejer. Idet Lejer ikke har pataget sig vedligeholdelsen af den udvendige
del af varegdrden, ma det laeegges til grund, at udlejer har ansvaret for denne.

Ad pkt. 12 — Renholdelse
Lejekontrakten angiver i pkt. 12.1 misvisende, at "Udlejer har renholdelsespligt af det lejede”

efterfulgt at en opremsning vedrerende fejning, snerydning m.v. — dvs. udenders renholdelses-
opgaver. Det formodes ikke, at udlejer har pligt til at renholde butiksarealet, og det burde frem-
ga udtrykkeligt, at udlejer renholdelse alene omfatter de udenders arealer.

Udlejers udgift til renholdelse medtages over driftsregnskabet, og betales af Lejer. Det bor sale-
des i sig selv afskaere, at Lejer senere vil gore geeldende, at udlejers forpligtelse til at renholde

reekker udover de udenders arealer.

Lejer har forpligtelsen til indvendig og udvendig vinduespolering.
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Pkt. 14 - Fremleje
Lejer har ret til fremleje til samme anvendelse. Andring af anvendelsen i forbindelse med frem-

leje kraever udlejers samtykke.

Pkt. 15 - Afstaelse

Lejer har ret til at afstd lejemalet i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, sdledes at ud-
lejer kan modsztte sig, sifremt udlejer har veegtige grunde hertil, fx med henvisning til indtree-
dende Lejers skonomi eller manglende branchekendskab.

Pkt. 15.2 giver dog en bred afstdelsesadgang i evrigt, idet Lejer frit kan afstd til et med Lejer
koncernforbundet eller accessorisk selskab — da en sddan overdragelse ikke betragtes som afsté-
else. Det er ikke uszdvanligt, at se sidanne bestemmelser i lejekontrakter, fx 1 forbindelse med
lejerselskabets muligheder for omstrukturering m.v.

Safremt Lejer afstdr lejemdlet i uopsigelighedsperioden — uanset i hvilke af ovenn®vnte former -
skal Lejer indtreede som selvskyldnerkautionist for indtreedende lejers lejebetalinger indtil uop-
sigelighedsperiodens udleb.

Pkt. 17 — Aflevering ved opher
Lejemalet skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen, dog bortset fra almindelig slid og

zlde. Dog skal lejemilet afleveres nymalet pa alle malbare flader med i evrigt intakte overflader
uden mangler med samtlige installationer i god og funktionsdygtig stand og med pudsede ru-
der.

Tilsvarende skal Lejer aflevere det lejede med ny gulvbelegning pa de arealer, hvor udlejer af
leveret gulvbelegning — dog skal klinkegulve ikke fornyes, hvis de afleveringstidspunktet er vel-
vedligeholdte uden beskadigelser og med hensigtsmessig overfladebehandling. Udlejer kan for-
dre gulvbelzegning fornyet hvert 15. ar.

Om end lejekontrakten ikke stiller krav om nyistandszttelse, er udlejer sikret et vist niveau ved
afleveringen. Lejers @ndringer i lejemalet skal retableres, med mindre udlejer har givet skriftligt
samtykke til, at der ikke skal ske retablering.

Pkt. 17.4 indeholder afslutningsvis en bestemmelse om, at ovennzevnte istandsettelse er det
maksimale, der kan palegges Lejer af omkostninger i forbindelse med fraflytning.

I pkt. 17.6 er indsat en operativ bestemmelse om en forelebig gennemgang af lejemaélet, med
henblik pd at opni enighed mellem udlejer og Lejer om istandsettelsesbehovet, samt give Lejer
mulighed for at foretage istandsettelsen inden afleveringen.

Er lejemaélet pd afleveringstidspunktet ikke i den stand som udlejer kan kreeve 1 henhold til leje-
kontrakten, er udlejer berettiget til at retablere/istandsette det lejede for Lejers regning. Verdi-

en af Lejers forpligtelse kan kraeves opgjort og betalt som et kontantbelob.

Pkt. 18 - moms
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Det fremgar, at ejendommen er frivilligt momsregisteret, samt at samtlige ydelser i henhold til
lejekontrakten tilleegges moms.

Pkt. 19 - tinglysning
Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pa ejendommen. Dette ses imidlertid ikke at veere

sket.

Erklering fra Lejer (bilag 14 til kebsaftalen)
Den underskrevne erklering fra lejer er ikke modtaget fra selger ved feerdiggorelsen af nserveae-
rende rapport. Betingelse om dokumentets godkendelse er indsat i kebsaftalen.

Depositum fra Lejer — Garanti fra Nordea (bilag 13 til kebsaftalen)

Selger har fremsendt kopi af anfordringsgaranti pa kr. 575.243,13, dateret 12. september 2014,
der efter sin ordlyd tjener til sikkerhed for Jem & Fix A/S’ opfyldelse af sin forpligtelse i henhold
til: ”Lejemalet: Gammel Sellingvej 4, 8370 Hadsten”.

Den originale garanti skal overgives fra Szlger til Keber i forbindelse med overtagelse af Ejen-
dommen, og Keber skal give meddelelse til Nordea om, at Keber er indtradt i lejeforholdet, sa-
ledes at krav under garantien, og frigerende betaling i den forbindelse, alene kan fremsatte af
og ske i forhold til Keber.

Entreprisekontrakter og entreprenarers sikkerhedsstillelse (bilag 10 til kebsaftalen)
Keobsaftalen angiver, at Inter Gruppen Totalentreprise A/S, CVR-nr. 32 14 29 82 har opfort
Ejendommen i henhold til totalentreprisekontrakt. Szlger har fremlagt totalentreprisekontrak-
ten indgédet mellem Selger og den nzvnte entreprener, der er indgdet den 30. juni 2014.

Der er ikke stillet garanti fra totalentrepreneren, der er koncernforbundet med Szlger.

Inter Gruppen Ikast A/S, CVR-nr. 26 35 86 63, indestar for Inter Gruppen Totalentreprise A/S
forpligtelser overfor Keber i henhold til totalentreprisckontrakten, herunder udbedring af
mangler i forbindelse med aflevering af lejemalet til Lejer, eventuelle mangler i1 forbindelse med
Lejers indsigelsesperiode, samt mangler 1 forbindelse med Kebers overtagelse og den efterfel-
gende 1. og 5 drs gennemgang.

Ifelge arsrapporten for 2013 udger Inter Gruppen Ikast A/S’ aktiver ca. 151 MDK, der i al va-
sentlighed bestar af materielle anlegsaktiver (ca. 118 MDK), finansielle anlegsaktiver (ca. 24
MDK) og omsztningsaktiver (ca. 8 MDK). Selskabets egenkapital udger ca. 12,6 MDK. Der
henvises i ovrigt til selskabets drsregnskab 1 sin helhed.

Supplerende har Szlger som bilag 10 til kebsaftalen fremlagt kopi af felgende (un-
der)entreprengrgarantier:

Garantistiller Garant Beleb
Murerfirmaet Hans Nielsen & Sen A/S TRYG Kr. 104.017,50
Intego A/S (el-arbejde) TRYG Kr 61.500,00
Tomrermester Theodor Segaard Andelskassen Kr. 86.500,00
Garantier total Kr 252.017,50
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S=zlgers forpligter sig i kebsaftalen til, at entrepriseaftalen og garantierne transporteres til Keo-
ber. Kaber skal sdledes sikre sig, at transporterne gennemfores, herunder at meddelelse herom
bliver givet til garanterne.

For s3 vidt angér indkaldelse til henholdsvis 1. og 5. irs gennemgang bemarkes det, at selgers
indkaldelse skal vaere si rettidig, at gennemgangen og efterfelgende reklamation kan ske inden
der er passeret henholdsvis 1 og 5 ar fra afleveringen af ejendommen. Kaber ber i egen interes-
se og for god ordens skyld pése, at fristerne overholdes, idet muligheden for at gere eventuelle
krav gzzldende mod underentreprenererne og foretage trek pd garantierne i modsat fald kan
fortabes.

Offentlig ejendomsvurdering

Udstykningen af ejendommen er netop gennemfort, og der foreligger séledes ikke pa nuveaerende
tidspunkt en offentlig vurdering for matr. nr. 25i. Keber og Slger erklerer i kobsaftalen, at
vardien ikke overstiger kebesummen.

Szlger har fremlagt kopi af den nugzldende ejendomsvurdering for matr. nr. 25a fra ois.dk,
hvoraf fremgar, at den offentlige ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2013 er fastsat til kr.
8.115.800,00.

Lokalplan nr. 328
Lokalplan nr. 328 er gzldende for Ejendommen og lokalplanen angér et sterre omrade til er-
hverv og bolig fordelt pd delomrade I-V. Ejendommen er beliggende til delomréde I.

Delomride I er udlagt til erhvervsformal med mulighed for at opfore ny bebyggelse i to etager
med en max hejde pd 10 meter. Anvendelsen er bl.a. butikker med seerligt pladskraevende vare-

grupper.

Grundejerforening
Det fremgdr af lokalplanens pkt. 11.1 (side 31), at der skal stiftes en grundejerforening for del-

omride I (erhvervsomridet). Grundejerforeningen skal stiftes, senest nar byradet kraever det.
Byradet har ligeledes mulighed for at kraeve, at grundejerforeninger skal sammenlzaegges eller
opdeles. I gvrigt henvises til lokalplanens pkt. 11 i sin helhed.

Szlger har ved e-mail af 21. oktober 2014 oplyst, at grundejerforeningen endnu ikke er stiftet,
samt at kommunalbestyrelsen endnu ikke har truffet beslutning herom.

For s vidt angdr Lejers betaling af Ejendommens driftsudgifter bemeerkes, at udgiften til
grundejerforeningen er ikke udtrykkeligt er medtaget i hverken lejekontrakten eller specifikati-
onsbilaget.

Det er siledes sporgsmalet, om udlejer — ndr/hvis Ejendommen pélagges betaling af bidrag til
grundejerforeningen - kan veaelte eventuelle ekstraudgifter som folge af grundejerforeningen over
pa Lejer. Der kan ikke anvises en entydig lesning pd denne problematik, idet spergsmalet
grundleggende er, hvorvidt udgiften til grundejerforeningen er sd aktualiseret, at udlejer har
veeret forpligtet til at estimere den overfor lejeren.
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Retspraksis pd omradet er meget konkret, og omhandler ikke en situation som denne. Det er
vores vurdering, at det er overvejende sandsynligt, at bidraget til grundejerforeningen — safremt
det ikke kan indeholdes indenfor de allerede specificerede fzllesudgifter - kan opkraeves over
driftsregnskabet. Dette skyldes hovedsageligt, at grundejerforeningsbidraget ma betragtes som
en udbygning af de nuveerende udgiftsposter vedrerende fellesudgifter.

Hvorvidt Ejendommen i @vrigt er opfert i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke om-
fattet af den juridiske gennemgang. Szlger indestdr 1 kabsaftalen herfor.

Aflevering til Lejer — udbedring af mangler

Selger har som bilag 8 til kebsaftalen fremlagt afleveringsprotokol med mangelsliste fra gen-
nemgang lejemaélet i forbindelse med afleveringen til Lejer. Ved feerdiggorelsen af nserverende
rapport har szlger endnu ikke udleveret dokumentation for, at samtlige mangler er udbedret.
Szlger er anmodet om dokumentation herfor.

Szlger indestar i kebsaftalen for, at lejemalet er overtaget og godkendt af Lejer.

Materialet ber for god ordens skyld gennemgis i forbindelse med den tekniske gennemgang af
Ejendommen, herunder med henblik p4 at sikre, at der ved Kabers overtagelse ikke er mangler,
der endnu ikke er udbedret. Keber ber ligeledes ved den tekniske gennemgang sikre sig det ma-
teriale, der i afleveringsprotokollen angives som “eftersendes”, dvs.:

- ”Modtagning af as build tegninger fra UE’er”,
- ?Aflevering af KS materiale”, og
?Aflevering af drift og vedligehold herunder DKV plan”.

Hzeftelser og servitutter

Ejerpantebrev stort kr. 8.700.000,00
Ejerpantebrevet med Handelsbanken som fuldmagtshaver er tinglyst den 5. september 2014.

Det fremgar af kebsaftalens pkt. 16.6, at Kaeber har pligt til at overtage ¢jerpantebrevet. Kgber
betaler omkostningerne i forbindelse med overtagelsen, og refunderer samtidig den oprindeligt
afholdte tinglysningsafgift pa kr. 132.160,00 til Szlger.

Servitut nr. 1 — dateret 10. oktober 1945 — Dok om byggelinjer mv.
Tingbogen henviser til akt 67_B-H_21, der efterfolgende er hentet fra tinglysning.dk.

Tinglysningsakten er pa i alt 290 sider, hvoraf 20 sider omhandler forskellige udgaver af en ser-
vitut tinglyst den 10. oktober 1945 pi en rekke matrikler. Matr. nr. 25a — som Ejendommen er
udstykket fra — ses imidlertid ikke at vaere omfattet. Dette kan dog bero pa en fejl fra tinglys-
ningsretten, ellers skyldes efterfelgende endringer 1 matriklerne.
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De forskellige versioner af servitutten vedrarer alle byggelinjer langs landevej nr. 5: Randers -
Skanderborg, og angiver at der ikke m4 opferes bebyggelse eller udferes andre faste anleg af
nogen art i en afstand af vejens midtlinje af mindre end intervallet 8-17,5 meter, athengigt at
hvilke version af servitutten der kigges pa.

Szlger har fremlagt servitutundersogelse landinspekter Seren S. Thomsen fra Hvenegaard &
Jens Bo landinspektorer A/S, dateret 25. marts 2013. Det fremgar heraf, at:

Endelig fastleggelse af byggelinjen vil kreeve indmaling af vejmidte samt kotering af arealet, hvilker vil
veere en god idé at f& gjort, da de fire vestlige parkeringspladser evt. vil kunne blive omfattet af en fler-
nelsesdeklaration som forudscerning for etablering.

Det fremgar ikke at det hidtil modtagne materiale, at problemstillingen efterfalgende er afklaret.
Ved ferdiggorelsen af nervaerende rapport har szlger endnu ikke udleveret dokumentation for,
at samtlige mangler er udbedret. Szlger er anmodet om dokumentation herfor.

Byggetilladelse

S=zlger har fremlagt kopi af byggetilladelse dateret 9. maj 2014, der giver tilladelse til opfarelse
af Ejendommen pd 33 nzrmere beskrevne vilkir. Hvorvidt Ejendommen er opfert i overens-
stemmelse med byggetilladelsen, falder udenfor den juridiske gennemgang.

Vi har dog noteret, at det indledningsvist fremgér af byggetilladelsen, at en med ansegningen
fremsendte skilteplan ikke er i overensstemmelse med lokalplanen. Det ber afklares, hvorvidt
der er opnéet tilladelse til den aktuelle skiltning. Ved feerdiggerelsen af nzrverende rapport har
szlger endnu ikke udleveret dokumentation for, at samtlige mangler er udbedret. Szlger er an-
modet om dokumentation herfor.

Szlger indestér i kebsaftalen for, at Ejendommen er lovligt opfert.

Ibrugtagningstilladelse

Der er fremlagt ibrugtagningstilladelse af 26. august 2014, hvoraf fremgér, at byggeriet — under
forudsztning af, at byggeriet er opfort i overensstemmelse med det ansegte materiale og i evrigt

opfylder evrige relevante krav til det pageldende byggeri — kan tages i brug.

Szlger indestar i kebsaftalen for, at ejerlejligheden er lovligt opfert og indrettet i enhver hen-
seende.
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7. Vores notater vedrorende de enkelte dokumenter

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet i marts 2013 med senere tilleeg underskrevet henholdsvis den 25.
november 2013 og 5. december 2013 og er indgdet mellem Kronjyllands bygge- og boligservice A/S eller
ordre som udlejer og Jem & Fix A/S som lejer. Szlger, Mollemarken 10, Havdrup ApS, har efterfelgende
faet adkomst til Ejendommen, og er sledes indtrddt som udlejer i lejeforholdet.

Salger indestér i kebsaftalen for, at lejekontrakten er gyldig og 1 kraft pr. overtagelsesdagen og at szlger
har opfyldt sine forpligtelser som udlejer, samt at hverken Szlger eller lejer er i misligholdelse, herunder
at leje lovligt kan opkrave pr. overtagelsesdagen.

Ad pkt. 1 — Det lejede
Lejemalets areal er forelobigt fastsat i lejekontrakten til ca. 833 m? butik, 50 m? indhegnet overdsekket
udstillingsomréide og 800 m? varegérd.

Szlger har fremlagt landinspektoropmaéling af det lejede af 10. september 2014, der angiver at lejemélets
areal udger 830 m?, heraf personalefaciliteter i henholdsvis stuen og pa ferste sal pa i alt 49 m?2.

Lejer betaler ikke leje for brug af de feelles parkeringspladser, men deltager i feellesudgifterne til drift og
vedligeholdelse.

Det er szrskilt aftalt, at Lejer har vederlagsfri brugsret til affaldsgard samt til udenomsarealer og parke-
ringspladser pa ejendommen som anfort i lejekontraktens bilag 1. Ligeledes er Lejer berettiget til at di-
sponere over et antal parkeringspladser til brug for opstilling af 2 stk. tyvefods fyrverkericontainere i peri-
oden 15. november til 15. januar, samt disponere over 4 parkeringspladser i neerheden af lejemalet til
placering af trailere og kundevogne.

Ad. pkt. 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemalet m4 anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked og dermed forbundet virksom-

hed. Anvendelsen ma3 ikke ®ndres uden udlejers skriftlige samtykke.

Udlejer indestdr i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den nzvnte type virksomhed, ligesom
udlejer serger for enhver form for myndighedsgodkendelse af selve lejemalet.

Lejer er ansvarlig for, at den konkrete anvendelse af lejemalet er lovlig.

Szlger indestar 1 kabsaftalen for, at opferelsen og anvendelsen af Ejendommen til udlejning til Lejer, er
lovlig i enhver henseende, herunder i forhold til planlovningen.

Ad. pkt. 3 — Iejemalets begyndelse og opher
Lejekontrakten angiver, at lejemalet overtages af Lejer den 1. september 2013.

Det fremgér af afleveringsprotokollen, der 1 gvrigt gennemgds serskilt, at Lejer har kvitteret for overtagel-
se af lejemalet den 29. august 2014. Szlger har bekreftet, at lejemalet overtagelse skal betragtes som
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veerende sket den 1. september 2014. Dermed er den oprindeligt aftalte overtagelsesdag udskudt med ét
ar.

Lejemalet kan af henholdsvis udlejer og Lejer opsiges med 6 maneders varsel, idet aftalt opsigelighed dog
medferer, at lejemadlet fra lejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. marts 2025, mens lejemaélet fra
udlejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. marts 2030.

Pkt. 4 — Overtagelse (indflytning)

Lejemalet overtages af Lejer nyopfort, samt i overensstemmelse med parternes besigtigelse og lejekon-
traktens bilag 1 (plantegning) og bilag 2 (Jem & Fix byggeprogram).

Lejer deltager i henholdsvis 1. og 5 ars gennemgangen. Det er szlger, der i kebsaftalen har forpligtelsen
til at indkalde til gennemgangen. Keber skal dog veere opmerksom pé, at henholdsvis 1. og 5. drs gen-
nemgangen bliver atholdt rettidigt, sdledes at mangler kan blive gjort geldende inden henholdsvis 1. og 5.
ars dagen for afleveringsdagen den 29. august 2014, siledes at eventuelle mangler rettidigt kan blive gjort
geeldende mod totalentrepreneren og eventuelle underentreprenerer.

Udlejer indestar for, at indretningen af det lejede i henhold til bilag 2 (Jem & Fix byggeprogram) pé ind-
flytningstidspunktet opfylder myndighedernes krav.

Selger indestar i kebsaftalen overordnet for, at der ikke findes skjulte fejl og mangler ved ejendommen.

Pkt. 5 — 1 .ejens storrelse og regulering
Den éarlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 920,389,00 med tilleeg af moms, baseret pa ca. 833 m? butik 4

kr. 933,00 pr. m? pr. ar, samt ca. 800 m? varegird a kr. 179,00 pr. m? pr. ar. Lejemélets areal har som
tidligere naevnt ikke givet anledning til zendring af begyndelseslejen.

Lejen betales forud hver den 1. i méineden.

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med den procentuelle stigning i nettoprisindekset fra
foregaende oktober til oktober, dog minimum 2 % og maksimum 4 %. Safremt der fra lejemAilets begyn-
delse til forste forhojelse af lejen er forlebet mindre end 12 méaneder, sker forhojelsen forholdsmaessigt.

Ifelge eksemplet i lejekontraktens pkt. 5.5 forhajes lejen forste gang pd baggrund af stighingen i indekset
fra 1. september 2014 til 1. oktober 2014 til med virkning fra den 1. januar 2015. Dette stemmer dog
ikke overens med 1. punktum i lejekontraktens pkt. 5.7, hvor det fremgér at forste regulering udskydes
sammen med Overtagelsesdagen. Da lejers overtageles af udskudt med ét ar, jf. ovenfor, kan lejen forst
med sikkerhed reguleres forste gang den 1. januar 2016.

Efter udlebet af Lejers uopsigelighedsperiode, er parterne berettiget til at varsle regulering af den gzlden-
de leje til markedslejeniveau, dvs. bdde i nedadgiende og opadgidende retning. Lejen kan dog ikke ned-
sattes til et niveau lavere end begyndelseslejen.

Ad pkt. 6 — Bankgaranti
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 6 méneders leje.
Bankgarantien forhejes, s den svarer til 6 maneders forhejet leje inkl. moms, dog sdledes, at den kun kan
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krazeves forhejet hvert 5. dr. Kopi af bankgaranti er fremlagt som bilag 13 til kebsaftalen, og gennemgas
seerskilt.

Ad pkt. 7 — Lejers ret til erstatning og godtgerelse ved udlejers opsigelse

Safremt udlejer opsiger lejeforholdet efter udlebet af udlejers uopsigelighedsperiode, omfatter Lejers krav
pé erstatning godigerelse for tabt kundekreds. Dermed er Lejers krav pa erstatning ikke er atheengig af,
hvorvidt lejemidlet pa opsigelsestidspunktet ma kategoriseres som erhvervsbeskyttet.

Lejer har imidlertid ikke krav pa erstatning, sifremt udlejers opsigelse skyldes Lejers misligholdelse. Til-
svarende geelder i tilfeelde af udlejers berettigede ophaevelse.

Ad pkt. 8 — Driftsudgifter
Lejer betaler driftsudgifter med ejendommens areal som fordelingstal. Driftsudgifterne er ansléet i bilag 4

til lejekontrakten.

Bilag 4 oplister en rzkke driftsudgifter, herunder ejendomsskatter og dekningsafgift. Seelger indestar i
kebsaftalen for, at drifts- og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter pr. overtagelsesdagen lovligt kan op-
kreeves.

Det bemerkes, at deekningsafgift ikke er belgbsangivet (ansldet) i bilag 4, hvilket ifelge retspraksis kan
medfere en risiko for, at udlejer ikke kan opkrzeve udgiften fra lejer — helt eller delvist. Den manglende
specifikation 1 dette tilflde skyldes angiveligt, at Favrskov kommune aktuelt ikke opkreever deekningsaf-
gift, jf. de generelle bemarkninger til kommunens budget for 2012-2015, der er tilgengeligt pa
http://www.favrskov.dk/dokumenter/111221_2_gen_bem.pdf.

Det er vores vurdering, at Lejer pa det foreliggende grundlag med overvejende sandsynlighed vil veere
forpligtet til betaling af deekningsafgift, safremt det senere matte blive palagt Ejendommen, idet lejekon-
trakten supplerende angiver, at ejendomsskat betales ndr den er palignet. Palignes ejendomsskatten med
tilbagevirkende kraft, betaler lejer i forhold til den periode, lejemalet har veeret i kraft.

Ved stigning i ejendommens skatter og afgifter, skal varsling af lejeforhejelse pd denne baggrund saledes
ske efter reglerne 1 erhvervslejelovens §§ 10-12, herunder med henblik pé at kunne opkrzeve lejeforhejel-
sen fra det tidspunkt de nye/egede skatter og afgifter er palagt Ejendommen.

Lejer betaler for egen renovation, service pd ABA anleg og ned- og panik belysning.

Ad pkt. 9 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand
Lejer betaler for forbrug efter szrskilte mélere, og har pligt til at tilmelde sig som aftager overfor forsy-
ningsselskaberne. Szlger har bekrzfiet, at lejer er tilmeldt og betaler alle forbrugsafgifter overfor forsy-
ningsselskaberne. Selger indestar i kebsaftalen herfor.

Ad pkt. 10 — Forsikring
Udlejer har pligt til at holde ejendommen brand- og bygningskaskoforsikring. Udgiften medtages over

driftsregnskabet.

Ad pkt. 11 — Vedligeholdelse
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Al indvendig vedligeholdelse pdhviler Lejer, med en omfattende opremsning af bygningsdele. Suppleren-
de har Lejer pataget sig vedligeholdelsespligten vedrerende udvendige dere og porte og indvendig side af
vinduesrammerne.

Lejer har ligeledes pataget sig vedligeholdelse, reparation, fornyelse og renholdelse af skilte, baldakiner,
markiser og andet udvendigt udstyr der tilhorer Lejer.

Det understreges, at lejekontakten for sd vidt angar den indvendige vedligeholdelse indeholder folgende
uklare bestemmelse: ”Lejer beerer alene ristkoen for synhge forhold. Udlejer beerer risikoen for tkke-synlige for-
hold”.

Baggrunden for bestemmelsen er ikke kendt, men det nzvnes for god ordens skyld, at bestemmelsen kan
give anledning til fortolkningstvivl. Det er muligt, at bestemmelsen skal forstas saledes, at det er udlejer
der er ansvarlig for skjulte forhold, dvs. forstiet som skjulte mangler. Det kan imidlertid give anledning til
uenighed mellem Lejer og udlejer, hvis Lejer fx gor geeldende, at Lejer ikke er ansvarlig for vedligeholdel-
sen af “ikke-synlige forhold”, fx afleb eller andre skjulte installationer. Afleb er netop neevnt under Lejers
vedligeholdelsespligt, hvilket er med til at skabe den naevnte uklarhed.

Udlejer har den udvendige vedligeholdelse, samt vedligeholdelse og fornyelse af forhold, der ikke udtryk-
keligt er palagt Lejer. Idet Lejer ikke har pataget sig vedligeholdelsen af den udvendige del af varegarden,
ma det leegges til grund, at udlejer har ansvaret for denne.

Ad pkt. 12 — Renholdelse

Lejekontrakten angiver i pkt. 12.1 misvisende, at ”Udlejer har renholdelsespligt af det lejede” efterfulgt at
en opremsning vedrerende fejning, snerydning m.v. — dvs. udenders renholdelsesopgaver. Det formodes
ikke, at udlejer har pligt til at renholde butiksarealet, og det burde fremga udtrykkeligt, at udlejer renhol-
delse alene omfatter de udenders arealer.

Udlejers udgift til renholdelse medtages over driftsregnskabet, og betales af Lejer. Det bor siledes 1 sig
selv afskeere, at Lejer senere vil gore geldende, at udlejers forpligtelse til at renholde rzekker udover de
udenders arealer.

Lejer har forpligtelsen til indvendig og udvendig vinduespolering.
Ad pkt. 13 — Lejers ret til at foretage forandringer i det lejede

Lejer har ret til at foretage sendringer i det lejede i overensstemmelse med erhvervslejelovens kapitel 7 (§§
33-41)

Ad pkt. 14 - Fremleje
Lejer har ret til fremleje til samme anvendelse. AAndring af anvendelsen i forbindelse med fremleje kraever

udlejers samtykke.

Ad pkt. 15 - Afstdelse
Lejer har ret til at afstd lejemalet i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, sdledes at udlejer kan
modsette sig, sdfremt udlejer har veegtige grunde hertil, fx med henvisning til indtredende Lejers eko-

nomi eller manglende branchekendskab.
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Pkt. 15.2 giver dog en bred afstdelsesadgang i evrigt, idet Lejer frit kan afstd til et med Lejer koncernfor-
bundet eller accessorisk selskab — da en sidan overdragelse ikke betragtes som afstdelse. Det er ikke
uszedvanligt, at se sddanne bestemmelser i lejekontrakter, fx i forbindelse med lejerselskabets muligheder
for omstrukturering m.v.

Séfremt Lejer afstir lejemalet i uopsigelighedsperioden — uanset i hvilke af ovennzvnte former -skal Lejer
indtreede som selvskyldnerkautionist for indtreedende lejers lejebetalinger indtil uopsigelighedsperiodens
udleb.

Ad pkt. 17 — Aflevering ved opher
Lejemalet skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen, dog bortset fra almindelig slid og ®lde. Dog

skal lejemalet afleveres nymalet pd alle malbare flader med i evrigt intakte overflader uden mangler med
samtlige installationer 1 god og funktionsdygtig stand og med pudsede ruder.

Tilsvarende skal Lejer aflevere det lejede med ny gulvbelaegning pé de arealer, hvor udlejer af leveret
gulvbelaegning — dog skal klinkegulve ikke fornyes, hvis de afleveringstidspunktet er velvedligeholdte uden
beskadigelser og med hensigtsmassig overfladebehandling. Udlejer kan fordre gulvbelegning fornyet
hvert 15. ar.

Om end lejekontrakten ikke stiller krav om nyistandsettelse, er udlejer sikret et vist niveau ved afleverin-
gen. Lejers @ndringer i lejemaélet skal retableres, med mindre udlejer har givet skriftligt samtykke til at der
ikke skal ske retablering.

Pkt. 17.4 indeholder afslutningsvis en bestemmelse om, at ovenngvnte istandszttelse er det maksimale,
der kan palegges Lejer af omkostninger i forbindelse med fraflytning.

I pkt. 17.6 er indsat en operativ bestemmelse om en forelebig gennemgang af lejemalet, med henblik pa
at opna enighed mellem udlejer og Lejer om istandsattelsesbehovet, samt give Lejer mulighed for at fore-
tage istandsettelsen inden afleveringen.

Er lejemalet pa afleveringstidspunktet ikke i den stand som udlejer kan kraeve 1 henhold til lejekontrakten,
er udlejer berettiget til at retablere/istandsette det lejede for Lejers regning. Verdien af Lejers forpligtelse
kan kreeves opgjort og betalt som et kontantbelgb.

Ad pkt. 18
Det fremgdr, at ejendommen er frivilligt momsregisteret, samt at samtlige ydelser i henhold til lejekon-

trakten tilleegges moms.

Ad pkt. 19
Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pa ejendommen. Dette ses imidlertid ikke at vaere sket.

Ad pkt. 21
Lejekontrakten har oprindeligt veret betinget af, at udlejer opnéede adkomst pd Ejendommen og bygge-

tilladelse til projektet. Betingelserne er efterfolgende opfyldt, séledes at lejekontrakten er endelig og ube-
tinget.

Erklaering fra Lejer (bilag 14 til kebsaftalen)
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Den underskrevne erkleering fra lejer er ikke modtaget fra szlger ved ferdiggerelsen af nervarende rap-
port. Betingelse om dokumentets godkendelse er indsat i kebsaftalen.

Depositum fra Lejer — Garanti fra Nordea (bilag 13 til kebsaftalen)

Szlger har fremsendt kopi af anfordringsgaranti p3 kr. 575.243,13, dateret 12. september 2014, der efter
sin ordlyd tjener til sikkerhed for Jem & Fix A/S’ opfyldelse af sin forpligtelse i henhold til: ”Lejemalet:
Gammel Sellingvej 4, 8370 Hadsten”.

Den originale garanti skal overgives fra Szlger til Kober i forbindelse med overtagelse af Ejendommen, og
Kober skal give meddelelse til Nordea om, at Keber er indtrddt i lejeforholdet, siledes at krav under ga-
rantien, og frigerende betaling i den forbindelse, alene kan fremsztte af og ske i forhold til Keber.

Entreprisekontrakter og entreprenserers sikkerhedsstillelse (bilag 10 til kebsaftalen)
Kobsaftalen angiver, at Inter Gruppen Totalentreprise A/S, CVR-nr. 32 14 29 82 har opfert Ejendom-
men i henhold til totalentreprisekontrakt. Selger har fremlagt totalentreprisekontrakten indgdet mellem
Seelger og den neevnte entreprener, der er indgiet den 30. juni 2014.

Der er ikke stillet garanti fra totalentrepreneren, der er koncernforbundet med Szlger.

Inter Gruppen Ikast A/S, CVR-nr. 26 35 86 63, indestdr for Inter Gruppen Totalentreprise A/S forplig-
telser overfor Keber i henhold til totalentreprisekontrakten, herunder udbedring af mangler i forbindelse
med aflevering af lejemaélet til Lejer, eventuelle mangler i forbindelse med Lejers indsigelsesperiode, samt
mangler i forbindelse med Kabers overtagelse og den efterfolgende 1. og 5 irs gennemgang.

Ifelge arsrapporten for 2013 udger Inter Gruppen Ikast A/S’ aktiver ca. 151 MDK, der i al vaesentlighed
bestar af materielle anleegsaktiver (ca. 118 MDK), finansielle anlegsaktiver (ca. 24 MDK) og omszt-
ningsaktiver (ca. 8 MDK). Selskabets egenkapital udger ca. 12,6 MDK. Der henvises i ovrigt til selska-
bets arsregnskab i sin helhed.

Supplerende har Szlger som bilag 10 til kebsaftalen fremlagt kopi af folgende (un-
der)entreprenergarantier:

Garantistiller Garant Belab
Murerfirmaet Hans Nielsen & Sen A/S TRYG Kr 104.017,50
Intego A/S (cl-arbejde) TRYG Kr. 61.500,00
Temrermester Theodor Segaard Andelskassen Kr 86.500,00
Garantier total Kr. 252.017,50

Selgers forpligter sig i kebsaftalen til, at entrepriseaftalen og garantierne transporteres til Keber. Kgber
skal saledes sikre sig, at transporterne gennemfores, herunder at meddelelse herom bliver givet til garan-
terne.

For sé vidt angér indkaldelse til henholdsvis 1. og 5. 4rs gennemgang bemzrkes det, at szlgers indkaldel-
se skal veere sa rettidig, at gennemgangen og efterfolgende reklamation kan ske inden der er passeret hen-
holdsvis 1 og 5 4r fra afleveringen af ejendommen. Kober ber i egen interesse og for god ordens skyld
pése, at fristerne overholdes, idet muligheden for at gere eventuelle krav gzeldende mod underentreprene-
rerne og foretage treek pa garantierne i modsat fald kan fortabes.
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Offentlig ejendomsvurdering

Udstykningen af ejendommen er netop gennemfort, og der foreligger siledes ikke pd nuvzrende tids-
punkt en offentlig vurdering for matr. nr. 25i. Keber og Szlger erklerer i kobsaftalen, at vaerdien ikke
overstiger kobesummen.

Salger har fremlagt kopi af den nugzldende ejendomsvurdering for matr. nr. 25a fra ois.dk, hvoraf frem-
gar, at den offentlige ejendomsverdi pr. 1. oktober 2013 er fastsat til kr. 8.115.800,00.

Ejendomsskattebillet
Selger har fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2014 for matr. nr. 25a.

Det fremgér, at der 2014 alene betales for rottebekaempelse. Ejendomsskattebilletten kan ikke legges til
grund i forhold til de fremtidige ejendomsskatter for Ejendommen.

Lokalplan nr. 328

Lokalplan nr. 328 er geldende for Ejendommen og lokalplanen angér et storre omréde til erhverv og
bolig fordelt pd delomride I-V. Ejendommen er beliggende til delomréde I.

Delomrade I er udlagt til erhvervsformal med mulighed for at opfere ny bebyggelse i to etager med en
max hejde pd 10 meter. Anvendelsen er bl.a. butikker med serligt pladskrzevende varegrupper.

Grundejerforening
Det fremgar af lokalplanens pkt. 11.1 (side 31), at der skal stiftes en grundejerforening for delomride I

(erhvervsomradet). Grundejerforeningen skal stiftes, senest ndr byridet kreever det. Byrddet har ligeledes
mulighed for at kreeve, at grundejerforeninger skal sammenlzgges eller opdeles. I evrigt henvises til lokal-
planens pkt. 11 i sin helhed.

Selger har ved e-mail af 21. oktober 2014 oplyst, at grundejerforeningen endnu ikke er stiftet, samt at
kommunalbestyrelsen endnu ikke har truffet beslutning herom.

For sa vidt angér Lejers betaling af Ejendommens driftsudgifter bemearkes, at udgiften til grundejerfor-
eningen er ikke udtrykkeligt er medtaget i hverken lejekontrakten eller specifikationsbilaget.

Det er saledes sporgsmalet, om udlejer — nar/hvis Ejendommen pélegges betaling af bidrag til grundejer-
foreningen - kan velte eventuelle ekstraudgifter som felge af grundejerforeningen over pa Lejer. Der kan
ikke anvises en entydig losning pad denne problematik, idet sporgsmalet grundleggende er, hvorvidt udgif-
ten til grundejerforeningen er sd aktualiseret, at udlejer har veret forpligtet til at estimere den overfor
lejeren.

Retspraksis pa omradet er meget konkret, og omhandler ikke en situation som denne. Det er vores vurde-
ring, at det er overvejende sandsynligt, at bidraget til grundejerforeningen — safremt det ikke kan indehol-
des indenfor de allerede specificerede feellesudgifter - kan opkraves over driftsregnskabet. Dette skyldes
hovedsageligt, at grundejerforeningsbidraget mé betragtes som en udbygning af de nuvarende udgiftspo-
ster vedrarende feellesudgifter.

Hvorvidt Ejendommen i gvrigt er opfert i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af den
juridiske gennemgang. Szlger indestdr i kebsaftalen herfor.
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Forsikring

Szlger har udleveret forsikringscertifikat fra Willis, hvoraf fremgar at Ejendommen er forsikret hos AIG
Europe S.A. med 2i Ejendomme A/S som forsikringstager. For dekningsomfang henvises til forsikrings-
certifikatet i sin helhed.

Ved ejerskifte opherer forsikringen, medmindre Inter Gruppen Ikast A/S fortsztter som administrator — i
sd fald kan Ejendommen ogs4 efter ejerskifte veere omfattet af forsikringen.

Tekniske beskrivelser / dokumentation af Ejendommen
Ikke omfattet af denne due diligence. Der henvises til den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Aflevering til Lejer — udbedring af mangler

Szlger har som bilag 8 til kebsaftalen fremlagt afleveringsprotokol med mangelsliste fra gennemgang
lejemilet i forbindelse med afleveringen til Lejer. Ved feerdiggerelsen af nzrvaerende rapport har szlger
endnu ikke udleveret dokumentation for, at samtlige mangler er udbedret. S=zlger er anmodet om doku-
mentation herfor.

Szlger indestér i kebsaftalen for, at lejemélet er overtaget og godkendt af Lejer.

Materialet ber for god ordens skyld gennemgas i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejen-
dommen, herunder med henblik pa at sikre, at der ved Kebers overtagelse ikke er mangler, der endnu
ikke er udbedret. Kaber ber ligeledes ved den tekniske gennemgang sikre sig det materiale, der i afleve-
ringsprotokollen angives som “eftersendes”, dvs.:

”Modtagning af as build tegninger fra UE’er”,

”Aflevering af KS materiale”, og

”Aflevering af drift og vedligehold herunder DKV plan”.
Oplysninger vedrorende jordforurening
Selger har som bilag 5 til kebsaftalen fremlagt jordforureningsattest fra Danmarks Miljeportal, hvoraf
fremgar, at regionen for nuvarende ikke har oplysninger om jordforurening pa matrikel nr. 25a Hadsten,
Over- og Nedre Hadsten, hvor matr. nr. 25i er udstykket fra.
Det fremh=zves for god ordens skyld, at miljeforhold ikke er omfattet af vores juridiske due diligence.
Energimarke
Selger har som bilag 12 til kebsaftalen fremlagt energimerke vedrerende Ejendommen med gyldighed i
10 &r fra den 29. december 2011. Ejendommens energimzrke er A (2013).
Tingbogsattest af 1.oktober 2014

Adkomsthaver: Gammel Sellingvej 4, Hadsten ApS, CVR-nr.: 33 64 78 08 (navnezndring fra Mollepar-
ten 10, Havdrup ApS — samme CVR-nr.)

Matr. nr.: 251 Hadsten By, Over- og Neder Hadsten
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Ejendommens grundareal: 5.000 m?
Haftelser og servitutter

Ejerpantebrev stort kr. 8.700.000,00
Ejerpantebrevet med Handelsbanken som fuldmagtshaver er tinglyst den 5. september 2014.

Det fremgér af kebsaftalens pkt. 16.6, at Kgber har pligt til at overtage ejerpantebrevet. Kaber betaler
omkostningerne i forbindelse med overtagelsen, og refunderer samtidig den oprindeligt atholdte tinglys-
ningsafgift pa kr. 132.160,00 til Szlger.

Servitut nr. 1 — dateret 10. oktober 1945 — Dok om byggelinjer mv.
Tingbogen henviser til akt 67_B-H_21, der efterfelgende er hentet fra tinglysning.dk.

Tinglysningsakten er pa i alt 290 sider, hvoraf 20 sider omhandler forskellige udgaver af en servitut ting-
lyst den 10. oktober 1945 pa en reekke matrikler. Matr. nr. 25a — som Ejendommen er udstykket fra — ses
imidlertid ikke at vaere omfattet. Dette kan dog bero p4 en fejl fra tinglysningsretten, ellers skyldes efter-
folgende sndringer i matriklerne.

De forskellige versioner af servitutten vedrerer alle byggelinjer langs landevej nr. 5: Randers - Skander-
borg, og angiver at der ikke mé opfores bebyggelse eller udferes andre faste anlzeg af nogen art i en af-
stand af vejens midtlinje af mindre end intervallet 8-17,5 meter, afheengigt at hvilke version af servitutten
der kigges pa.

Selger har fremlagt servitutundersogelse landinspektor Seren S. Thomsen fra Hvenegaard & Jens Bo
landinspekterer A/S, dateret 25. marts 2013. Det fremgér heraf, at:

Endelig fastleeggelse af byggelinjen vil kreeve indmdling af vejmidre samt kotering af arealet, hvilker vil veere en
god 1dé at fa gjort, da de fire vestlige parkeringspladser evt. vil kunne blive omfatter af en fiernelsesdeklaration som
Jorudseetning for erablering.

Det fremgér ikke at det hidtil modtagne materiale, at problemstillingen efterfolgende er afklaret. Ved
ferdiggerelsen af nzrverende rapport har szlger endnu ikke udleveret dokumentation for, at samtlige
mangler er udbedret. Szlger er anmodet om dokumentation herfor.

Byggetilladelse

Szlger har fremlagt kopi af byggetilladelse dateret 9. maj 2014, der giver tilladelse til opferelse af Ejen-
dommen pa 33 naermere beskrevne vilkdr. Hvorvidt Ejendommen er opfert i overensstemmelse med byg-
getilladelsen, falder udenfor den juridiske gennemgang.

Vi har dog noteret, at det indledningsvist fremgar af byggetilladelsen, at en med ansegningen fremsendte
skilteplan ikke er i overensstemmelse med lokalplanen. Det ber afklares, hvorvidt der er opniet tilladelse
til den aktuelle skiltning. Ved ferdiggerelsen af n@rverende rapport har salger endnu ikke udleveret do-

kumentation for, at samtlige mangler er udbedret. Szlger er anmodet om dokumentation herfor.

Szlger indestar i kebsaftalen for, at Ejendommen er lovligt opfert.
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Ibrugtagningstilladelse

Der er fremlagt ibrugtagningstilladelse af 26. august 2014, hvoraf fremgér, at byggeriet — under forudseet-
ning af, at byggeriet er opfort i overensstemmelse med det ansegte materiale og i evrigt opfylder gvrige
relevante krav til det pageldende byggeri — kan tages i brug.

S=zlger indestdr i kgbsaftalen for, at ejerlejligheden er lovligt opfert og indrettet i enhver henseende.
Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang reekke oplysninger fra offentlige myndigheder, og indeholder

herunder ogsd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimserke mv.

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

Ejendomsdatarapporten omfatter imidlertid matr. nr. 25a, som Ejendommen (matr. nr. 25i) er udstykket
fra.

Sezlger indestir i kebsaftalen for, at de i ejendomsdatarapporten anferte byggesager foranlediges afsluttet
af Szelger og BBR register opdateres korrekt efter endt byggeri.

Det anbefales, at Keber rekvirerer en opdateret ejendomsdatarapport, nir byggesagerne, jf. ovenfor, er
afsluttet.

BBR-Meddelelse
Sezlger har fremlagt BBR-meddelelse fra den oprindelig matrikel 25a.

Det anbefales, at Keber inden overtagelsesdagen indhente en opdateret BBR-meddelelse, herunder med
henblik pé at kontrollere, at Szlger har foranlediget byggesagen afsluttet og fiet oplysningerne 1 BBR
opdateret.

Omriadeklassificeret som lettere forurenet
Ejendommen er beliggende byzone, og er siledes omradeklassificeret som lettere forurenet

Siden 1. januar 2008 er alle ejendomme beliggende i byzoner som udgangspunkt omradeklassificeret som
lettere forurenet. Det betyder bl.a., at lettere forurenet jord ikke lengere skal kortlegges. Lettere forure-
net jord er ofte et resultat af diffus forurening. Den diffuse jordforurening stammer bl.a. fra bilers ud-
stadning og industriens udledninger af rag og stov.

--0000000--

Kobenhavn, den 30. oktober 2014
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8. 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 vacre fraveget ved anden aftale.

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

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

Konflikter
Gangsted-Rasmussen undersgger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, som medferer, at
Gangsted-Rasmussen er afskéret fra at repreesentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersoge 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 galder 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 ridgivnings omfang og karakter fastsetter Gangsted-Rasmussen honoraret pa
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 opniede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder saerligt
opmarksomheden 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. [ det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
opheaver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke mé udtraede af
en sag pa en sddan made og under sddanne omsteendigheder, at klienten afskares fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
sgge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegransning

Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som
radgivningen métte 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 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 rddgiver 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.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for rddgivning ydet af klientens evrige radgivere, herunder uanset om saddanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.

Side 26



GANGSTED-
RASMUSSEN

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

Markedsforing
Gangsted-Rasmussen kan ved sin markedsfaring 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 tilfzlde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens radgivning eller behandling af sagen i evrigt 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 Advokatrddet/ Advokatnavnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa
www.advokatsamfundet.dk.

Kravene om klientoplysninger ifalge De Advokatetiske regler pkt. 3.3 fremgér af Gangsted-Rasmussens hjemmeside.

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