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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Galten ("BC" eller "Kaber”) har anmodet Advokatfirmaet Gang-
sted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Keabers forhandlinger
med Ink ApS ("Szlger") om BC/Kebers erhvervelse af ejendommen beliggende Erhvervsparken Klank 5,
8464 Galten, matr. nr. 10 ¢ Galten By, Galten ("’Ejendommen”).

I forbindelse med vores gennemforelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en reekke dokumen-
ter vedraorende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakt og gvrige seedvanlige dokumenter
fra Szlger.

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgdet fra Szlger, fremgéar af anden del 1 neerveerende rap-
port. De i rapportens anden del nzvnte dokumenter udger siledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgiede dokumenter.

Der henvises i 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
pé 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/Keaber et passende detaljeret indtryk
af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere de problemstillinger, der efter vores opfattelse er
relevante for BC/Kgber.

Vores undersogelser og radgivning har ikke omfattet skatte- og afgiftsmessige, miljemessige, byggetekni-
ske og regnskabsmaessige forhold samt finansierings- og hzftelsesmaessige forhold. BC/Keber anbefales at
soge bistand pa de navnte omrader.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk og miljemsssig karakter, der imidlertid ikke er gennemgdet i forbindelse med vores juridiske gen-
nemgang. Dette materiale ber gennemgis af BC/Kgber i forbindelse med den tekniske og miljemaessige
gennemgang af Ejendommen.

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

Nzrvarende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og foruds®tningerne 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/Kaber, og dels vores bemeerknin-
ger til de enkelte dokumenter.

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

4, Forudsatninger

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 Szlger, 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. Kobsaftalen

5.1 Kobsaftalen er underskrevet henholdsvis den 13. og 14. januar 2015, og blandt andet betinget
af:

- der benyttes bestallingshavende advokat ved handlens berigtigelse

- der gennemfores teknisk, miljemeassig og juridisk due diligence med et for Keber
tilfredsstillende resultat

- Koeber/BC opnér fuldtegning af K/S-projektet
- Kobers advokats godkendelse af handlen i sin helhed.
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Identificerede vasentlige forhold

Kobsaftalen

- Selger indestar ikke for fejl og mangler ved Ejendommen, hvorfor Keber/BC skal
have serligt fokus pa dette under den tekniske undersagelse.

- Selger indestar ikke for miljemsassige forhold, hvorfor Keber/BC skal have saerligt
fokus pa dette under den tekniske undersegelse.

- Kebesummen er fast, og kebsaftalen indeholder ikke reguleringsklausuler.

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet

Pkt. 1- Det lejede

Lejemalets areal er forelabigt fastsat i lejekontrakten til 822 kvm. bruttoetageareal, heraf 655
kvm. butiksareal. Der indrettes endvidere 800 kvm. varegird og 50 kvm. affaldsgird uden be-
regning. Det er oplyst, at arealet fastsattes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaling. Fore-
ligger der en afvigelse af det opmalte areal ved byggeriets faerdiggorelse pa mere end +/- 1 pct. 1
forhold til det forudsatte areal, medferer dette en tilsvarende forholdsmsassig @endring af lejen,
dog kan lejen maksimalt blive reguleret med 3 pct.

Szlger har fremlagt arealfortegnelse af 3. april 2013 udarbejdet af Landinspektorfirmaet Bone-
feld & Bystrup A/S. Det fremgdr heraf, at arealet er opmalt til 839 kvm. Der foreligger saledes
en afvigelse i arealet, der berettiger Udlejer til en regulering af lejen med 2,07 pct. Selger har
ved faktura af 13. maj 2013 reguleret lejen iht. den endelige opmaling.

Pkt. 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemalet ma anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked og dermed forbundet

virksomhed. Anvendelsen ma ikke @ndres uden udlejers skriftlige samtykke.

Udlejer indestdr i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den navnte type virksomhed,
ligesom Udlejer sorger for enhver form for myndighedsgodkendelse af selve lejemélet.

Szlger erklerer i kabsaftalen, at opforelsen og anvendelsen af Ejendommen til udlejning til Le-
jer, Szelger bekendt er lovlig, herunder i forhold til planlovningen. Keber kan siledes kun gore
misligholdelsesbefojelser geeldende over for Szlger i form af erstatning eller ophaevelse, safremt
det kan bevises, at Szlger kendte eller burde kende til eventuelle ulovligheder.

Parterne har aftalt, at lejemaélet er erhvervsbeskyttet. Dette indebzerer, at det er vanskeligere at
opsige Lejer, og at Lejer i forbindelse med en opsigelse er berettiget til erstatning for goodwill.

Pkt. 3 — Lejemalets begyndelse og opher
Lejemalet kan af Lejer opsiges med 6 méaneders varsel, idet aftalt uopsigelighed dog medferer,

at lejemalet fra Lejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. marts 2023, mens lejemalet fra
Udlejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. marts 2033.
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Pkt. 4 — Overtagelse (indflytning)

Lejemalet overtages af Lejer nyopfert, samt i overensstemmelse med parternes besigtigelse og
lejekontraktens bilag 5a og 5b (indretningsbeskrivelse).

Lejer har ikke efter Lejekontrakten rettigheder i relation til 1. og 5. ars gennemgangen. Keber
skal dog veere opmzrksom pd, at 5. drs gennemgangen bliver atholdt rettidigt, saledes at even-
tuelle mangler rettidigt kan blive gjort geldende mod totalentreprengren og eventuelle underen-
treprenerer.

Lejer har den 11. juni 2013 bekraftet, at manglerne iht. afleveringsforretningen er afhjulpet.

Szlger erklerer i kebsaftalen, at der Szlger bekendt ikke findes skjulte fejl og mangler ved ejen-
dommen.

Pkt. 5 — Lejens storrelse og regulering
Den arlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 719.250 baseret pd 822 kvm. a kr. 875 pr. ar. Ifolge

Salgers salgsopstilling betaler Lejer aktuelt arligt kr. 734.150. Det ses af seneste opkraevning for
februar 2015, at den ménedlige leje udger kr. 63.026,08, hvilket giver en arsleje pa kr.
756.312,96. Dette skyldes en regulering grundet endelig opmaling af lejemaélets areal, jf. pkt. 1
ovenfor.,

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med den procentuelle stigning i nettoprisindek-
set fra foregdende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 3,5 %.

Lejen kan forst varsles sndret til geldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 ved udle-
bet af Lejers uopsigelighed. Der kan siledes forst varsles @ndring af lejen til markedsleje pr. 1.
marts 2023.

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

neders leje. Bankgarantien forhgjes, sd den svarer til 6 méneders forhgjet leje inkl. moms, dog
siledes, at den kun kan krzves forhejet hvert 5. &r.

Pkt. 8 — Driftsudgifter
Lejer betaler driftsudgifter med ejendommens areal som fordelingstal. Driftsudgifterne er anslé-

et i bilag 6 til lejekontrakten. Det bemarkes, at kun udgifter der er specificeret og belgbsangivet
i budgettet, kan opkraves hos Lejer, se vedrerende udgifter til grundejerforening under Lokal-
plan nedenfor.

Det kan pa baggrund af driftsregnskabet for kalenderiret 2014 konstateres, at ejendommen pé
nuvazrende tidspunkt alene pilignes ejendomsskatter, administration og forsikring.

Pkt. 9 - Varme og varmt vand, el samt koldt vand
Lejers forbrug af el, vand og varme betales af Lejer direkte til forsyningsselskaberne. Det kan pé
baggrund af driftsregnskabet for kalenderiret 2014 konstateres, at ejendommen ikke pélignes

forbrugsudgifter.
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Pkt. 11 — Vedligeholdelse
Den udvendige vedligeholdelsespligt pahviler Udlejer, herunder vedligeholdelse af klimaskserm,
udenoms- og fellesarealer, ikke synlige installationer mv., samt forhold, der ikke udtrykkeligt er

palagt Lejer.

Pkt. 19 — Tinglysning
Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse péa ejendommen. Det ses, at Lejer har iveerksat

dette.

Offentlig ejendomsvurdering
Der foreligger offentlig ejendomsvurdering af 6. november 2014, hvoraf fremgér, at ¢jendoms-
vaerdien er vurderet til kr. 7.400.00. Ejendomsvardien overstiger sdledes ikke kebesummen.

Ejendomsskattebillet

Szlger har fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2014 for Ejendommen. Det fremgar heraf, at
der betales kr. 45.931,29 i ejendomsskatter for aret. Skatter og afgifter palignes Lejer over
driftsbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter atholdes af Lejer.

Lokalplan nr. 1.E80-01 og nr. 1055

Lokalplan nr. 1.E80-01 fra juli 2004 og nr. 1055 fra februar 2012 er gzldende for Ejendom-
men. Lokalplanerne angir et sterre omrade til forskellige erhverv fordelt pa delomrade I-IV.
Ejendommen er beliggende 1 delomrade 1.

Grundejerforening
Det fremgar af § 10 i lokalplan nr. 1.E80-01, at der skal stiftes en grundejerforening for samtli-

ge ejere inden for lokalplanens omrade. Grundejerforeningen skal stiftes, senest nar byradet
kreever det. Bestemmelsen er gentaget i lokalplan nr. 1055.

Sezlger har oplyst, at kommunen endnu ikke har oprettet en grundejerforening.

For sd vidt angir Lejers betaling af Ejendommens driftsudgifter bemerkes, at udgiften til
grundejerforeningen ikke udtrykkeligt er medtaget i hverken lejekontrakten eller specifikations-
bilaget.

Det er saledes sporgsmalet, om udlejer — nar/hvis Ejendommen palegges betaling af bidrag til
grundejerforeningen - kan opkreeve eventuelle ekstraudgifter som folge af grundejerforeningen
hos Lejer. Der kan ikke anvises en entydig lesning pa denne problematik, idet spergsmalet
grundleggende er, hvorvidt udgiften til grundejerforeningen er sa aktualiseret, at Udlejer har
veeret forpligtet til at estimere den overfor lejeren.

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 faellesudgifter - kan opkraeves over
driftsregnskabet. Dette skyldes hovedsageligt, at grundejerforeningsbidraget ma betragtes som
en udbygning af de nuverende udgiftsposter vedrorende fellesudgifter. En vis risiko kan dog
ikke udelukkes.
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Hvorvidt Ejendommen i ovrigt er opfert i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke om-
fattet af den juridiske gennemgang.

Aflevering

Det fremgar af kebsaftalen, at Ejendommen afleveres uden ansvar for Szlger vedrerende mang-
ler bortset fra adkomstmangler, idet Kgber inden overdragelsen har gennemgaet Ejendommens
stand.

Lejer har erkleret, at lejemalet er mangelfrit, og at leje betales uden indsigelser. Det kan imid-
lertid ikke udelukkes, at en mangelssituation efterfelgende kan opsta.
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VORES NOTATER FRA VORES GENNEMGANG

AF DE ENKELTE DOKUMENTER
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7/ Vores notater vedrerende de enkelte dokumenter

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet henholdsvis den 8. juni og 13. juni 2012 og er indgiet mellem
Dansk Halentreprise Holding ApS som udlejer og Jem & Fix A/S som lejer. Szlger, INK ApS, har efter-
folgende faet adkomst til Ejendommen og er siledes indtrddt som udlejer i lejeforholdet.

Ad pkt. 1 — Det lejede
Lejemalets areal er forelobigt fastsat i lejekontrakten til 822 kvm. bruttoetageareal, heraf 655 kvm. bu-

tiksareal. Der indrettes endvidere 800 kvm. varegird og 50 kvm. affaldsgérd uden beregning. Det er op-
lyst, at arealet fastszttes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaling. Foreligger der en afvigelse af det
opmalte areal ved byggeriets frerdiggerelse pa mere end +/- 1 pct. i forhold til det forudsatte areal, medfe-
rer dette en tilsvarende forholdsmeassig =ndring af lejen, dog kan lejen maksimalt blive reguleret med 3
pct.

Szlger har fremlagt arealfortegnelse af 3. april 2013 udarbejdet af Landinspektorfirmaet Bonefeld & By-
strup A/S. Det fremgér heraf, at arealet er opmélt til 839 kvm. Der foreligger séledes en afvigelse i arealet,
der berettiger Udlejer til en regulering af lejen med 2,07 pct. Szlger har ved faktura af 13. maj 2013 regu-
leret lejen iht. den endelige opmaling.

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

hed. Anvendelsen m4 ikke ndres uden udlejers skriftlige samtykke.

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

Salger erklzrer i kobsaftalen, at opferelsen og anvendelsen af Ejendommen til udlejning til Lejer, Szlger
bekendt er lovlig, herunder i forhold til planlovgivningen. Kgber kan saledes kun gere misligholdelsesbe-
fojelser gzldende over for Szlger i form af erstatning eller opheevelse, sifremt det kan bevises, at Szlger
kendte eller burde kende til eventuelle ulovligheder.

Parterne har aftalt, at lejemélet er erhvervsbeskyttet. Dette indebeerer, at det er vanskeligere at opsige
Lejer, og at Lejer i forbindelse med en opsigelse er berettiget til erstatning for goodwill.

Lejemalet er opfort og indrettet i overensstemmelse med Lejers indretningsbeskrivelse.

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

Lejemalet kan af Lejer opsiges med 6 méneders varsel, idet aftalt uopsigelighed dog medferer, at lejema-

let fra Lejers side tidligst kan opsiges til opher den 1, marts 2023, mens lejemadlet fra Udlejers side tidligst
kan opsiges til opher den 1. marts 2033.
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Pkt. 4 — Overtagelse (indflytning)

Lejemaélet overtages af Lejer nyopfert, samt 1 overensstemmelse med parternes besigtigelse og lejekon-
traktens bilag 5a og 5b (indretningsbeskrivelse).

Lejer har ikke efter Lejekontrakten rettigheder i relation til 1. og 5. irs gennemgangen. Kober skal dog
vaere opmerksom pé, at 5. drs gennemgangen bliver atholdt rettidigt, sdledes at eventuelle mangler retti-
digt kan blive gjort geeldende mod totalentrepreneren og eventuelle underentreprenerer.

Lejer har den 11. juni 2013 bekreeftet, at manglerne iht. afleveringsforretningen er afhjulpet.

Szlger erklerer 1 kabsaftalen, at der Szlger bekendt ikke findes skjulte fejl og mangler ved ejendommen.

Pkt. 5 — Lejens starrelse og regulering
Den érlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 719.250 baseret pa 822 kvm. 4 kr. 875 pr. ir. Ifolge Szlgers

salgsopstilling betaler Lejer aktuelt &rligt kr. 734.150. Det ses af seneste opkravning for februar 2015, at
den ménedlige leje udger kr. 63.026,08, hvilket giver en drsleje pd kr. 756.312,96. Dette skyldes en regu-
lering grundet endelig opmailing af lejemaélets areal, jf. pkt. 1 ovenfor.

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med den procentuelle stigning i nettoprisindekset fra
foregdende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 3,5 %.

Lejen kan forst varsles sendret til geldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 ved udlgbet af Lejers
uopsigelighed. Der kan saledes forst varsles @ndring af lejen til markedsleje pr. 1. marts 2023,

Ad pkt. 6 - Bankgaranti
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 6 maneders leje.

Bankgarantien forhejes, sa den svarer til 6 méineders forhgjet leje inkl. moms, dog sdledes, at den kun kan
kreeves forhejet hvert 5. ar.

Nordea har den 10. april 2013 stillet garanti pd kr. 449.531,25 p4 anfordringsvilkar til sikkerhed for Le-
jers opfyldelse af sine forpligtelser. Garantien er stillet uden anden betingelse end Udlejers skriftlige til-
kendegivelse af, at Lejer har misligholdt sine forpligtelser.

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

Ad pkt. 7 — Lejers ret til erstatning og godtgerelse ved udlejers opsigelse
Safremt udlejer opsiger lejeforholdet efter udlebet af udlejers uopsigelighedsperiode, omfatter Lejers krav

pa erstatning godtgerelse for tabt kundekreds (goodwill), idet lejemalet er aftalt til at vaere erhvervsbeskyt-
tet.

Lejer har imidlertid ikke krav pa erstatning, sifremt udlejers opsigelse skyldes Lejers misligholdelse. Til-
svarende geelder i tilfzelde af udlejers berettigede ophzvelse.
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Ad pkt. 8 — Driftsudgifter
Lejer betaler driftsudgifter med ejendommens areal som fordelingstal. Driftsudgifterne er ansliet i bilag 6

til lejekontrakten. Det bemerkes, at kun udgifter der er specificeret og belebsangivet i budgettet, kan
opkraeves hos Lejer, se vedrerende udgifter til grundejerforening under Lokalplan nedenfor.

Det kan pa baggrund af driftsregnskabet for kalenderaret 2014 konstateres, at ejendommen péd nuveaeren-
de tidspunkt alene palignes ejendomsskatter, administration og forsikring.

Det fremgar af lejekontrakten, at udgifter, der ikke er forbrugsathsengige alene kan reguleres i overens-
stemmelse med udviklingen i nettoprisindekset. Lejer har ved mail af 15. januar 2015 bekreftet, at alene
udgifter til administration og udvendig vedligeholdelse er omfattet af denne bestemmelse.

Ad pkt. 9 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand
Lejers forbrug af ¢l, vand og varme betales af Lejer direkte til forsyningsselskaberne. Det kan pa baggrund

af driftsregnskabet for kalenderaret 2014 konstateres, at ejendommen ikke palignes forbrugsudgifter.

Ad pkt. 10 — Forsikring
Bygnings- og brandforsikring opkraeves hos Lejer over driftsregnskabet.

Ad pkt. 11 — Vedligeholdelse
Al indvendig vedligeholdelse pahviler Lejer, herunder dere og porte, synlige installationer samt indvendi-

ge bygningsdele. Supplerende har Lejer pataget sig den udvendige renholdelses- og snerydningspligt.

Den udvendige vedligeholdelsespligt pdhviler Udlejer, herunder vedligeholdelse af klimaskeerm, uden-
oms- og fellesarealer, ikke synlige installationer mv., samt forhold, der ikke udtrykkeligt er pélagt Lejer.

Ad pkt. 12 — Renovation
Lejer atholder alle udgifter til renovation.

Ad pkt. 13 — Udlejers ret til at foretage forandringer i det lejede
Udlejer har ikke ret til at foretage ®ndringer i det lejede.

Ad pkt. 14 - Fremleje
Lejer har ret til fremleje til samme anvendelse.

Ad pkt. 15 — Afstielse
Lejer har ret til at afstd lejemadlet i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, sdledes at udlejer kan
modstte sig, sdfremt udlejer har vaegtige grunde hertil, fx med henvisning til indtreedende Lejers eko-

nomi eller manglende branchekendskab.

Lejer har ret til koncernintern afstielse. Det bemerkes, for god ordnes skyld, at det — som bestemmelsen
er formuleret — ikke fuldstzendigt kan afvises, at bestemmelsen kan misbruges, sifremt lejerselskabet mod
forventning skulle enske at blive frigjort fra lejemalet for udlebet af Lejers uopsigelighedsperiode. Henset
til Lejers forretningskoncept og udviklingen i markedet, forekommer det imidlertid usandsynligt.
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Ad pkt. 17 — Aflevering ved opher

Lejemalet skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen, dvs. i velvedligeholdt, rengjort og nymalet
stand, dog bortset fra almindelig slid og zlde.

Lejer har erkleeret, at lejemélet er mangelfrit, og at leje betales uden indsigelser.

Ad pkt. 18 - Moms
Det fremgar, at ejendommen er momsregisteret, samt at samtlige ydelser i henhold til lejekontrakten

tillegges moms.

Ad pkt. 19 - Tinglysning
Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pd ejendommen. Det ses, at Lejer har iverksat dette.

Ad pkt. 21 — Betingelser
Lejekontrakten har oprindeligt veeret betinget af, at udlejer opnéede byggetilladelse til projektet. Betingel-

sen er efterfolgende opfyldt, sdledes at lejekontrakten er endelig og ubetinget.

Entrepriseforhold
Der foreligger ikke en entrepriseaftale, idet Seelger har oplyst, at ejendomsudvikler/tidligere ejer selv stod
for opferelsen af Ejendommen.

Selger har fremlagt kopi af entreprenergaranti, hvoraf fremgér, at TRYG pé vegne af Dansk Halentrepri-
se A/S har stillet en garanti, stor kr. 1.035.000, som nu er nedskrevet til kr. 138.000

Selger forpligter sig i kebsaftalen til at transportere garantien til Keber. Keber skal siledes sikre sig, at
transporterne gennemferes, herunder at meddelelse herom bliver givet til garanten.

Lejer har den 11. juni 2013 bekreftet, at manglerne iht. afleveringsforretningen er athjulpet.

Lejer har den 19. december 2014 oplyst, at en rzkke forhold i forbindelse med 1 irs-gennemgangen
endnu ikke er athjulpet. Det drejer sig om:
1. Revne i gulv ved inderste vindfangs der
Revnet understobning ved nedder
revne i gulv ved nedder i depot
revne i gulv ved teknikrum
Skumklodsdepot ved loft mod salgslokale
Revne over nedder i betonelement

S S R D

Szlger har den 19. december 2014 og 15. januar 2015 rykket entrepreneren for athjzlpning. Da entre-
preneren tilsyneladende har anerkendt manglerne, mé udbedring blot afventes. Det anbefales, at forhol-
det medtages i den byggetekniske rapport, jf. nedenfor.

For si vidt angar indkaldelse til 5. 4rs gennemgang bemarkes det, at indkaldelse herom skal vaere si ret-

tidig, at gennemgangen og efterfelgende reklamation kan ske, inden der er passeret 5 ir fra afleveringen
af ejendommen. Kober ber i egen interesse og for god ordens skyld pése, at fristerne overholdes, idet
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muligheden for at gore eventuelle krav geldende mod entrepreneren og foretage traek pa garantien i mod-
sat fald kan fortabes.

Offentlig ejendomsvurdering
Der foreligger offentlig ejendomsvurdering af 6. november 2014, hvoraf fremgér, at ejendomsverdien er
vurderet til kr. 7.400.00. Ejendomsverdien overstiger sdledes ikke kebesummen.

Ejendomsskattebillet

Selger har fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2014 for Ejendommen. Det fremgér heraf, at der betales
kr. 45.931,29 i ejendomsskatter for aret. Skatter og afgifter palignes Lejer over driftsbudgettet, hvorfor
stigning i ejendomsskatter aftholdes af Lejer.

Lokalplan nr. 1.E80-01 og nr. 1055

Lokalplan nr. 1.E80-01 fra juli 2004 og nr. 1055 fra februar 2012 er gzldende for Ejendommen. Lokal-
planerne angar et storre omrade til forskellige erhverv fordelt pd delomrade I-IV. Ejendommen er belig-
gende i delomrade 1.

Delomrade I er udlagt til service- og handelsvirksomheder med udvalgsvarebutikker fra 700 — 1.500 kvm.
Lejers forretning overstiger ikke denne graense.

Grundejerforening
Det fremgar af § 10 i lokalplan nr. 1.E80-01 at der skal stiftes en grundejerforening for samtlige ejere

inden for lokalplanens omrade. Grundejerforeningen skal stiftes, senest nir byradet kreever det. Bestem-
melsen er gentaget i lokalplan nr. 1055.

Selger har oplyst, at kommunen endnu ikke har oprettet en grundejerforening.

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

Det er sdledes spergsmadlet, om udlejer — nar/hvis Ejendommen palegges betaling af bidrag til grundejer-
foreningen - kan opkraeve eventuelle ekstraudgifter som folge af grundejerforeningen hos Lejer. Der kan
ikke anvises en entydig lesning pa denne problematik, idet spergsmaélet grundleggende er, hvorvidt udgif-
ten til grundejerforeningen er si aktualiseret, at Udlejer har vaeret forpligtet til at estimere den overfor
lejeren.

Retspraksis pd 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 opkraeves over driftsregnskabet. Dette skyldes
hovedsageligt, at grundejerforeningsbidraget mé betragtes som en udbygning af de nuveerende udgiftspo-
ster vedrerende feellesudgifter. En vis risiko kan dog ikke udelukkes.

Hvorvidt Ejendommen i ovrigt er opfert i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af den
juridiske gennemgang.
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Forsikring
Der er indhentet erhvervsbygningsforsikringstilbud fra Gjensidige Forsikring af 7. januar 2015. For d=k-
ningsomfang henvises til forsikringstilbuddet i sin helhed.

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

Aflevering
Det fremgar af kebsaftalen, at Ejendommen afleveres uden ansvar for Szlger vedrerende mangler bortset
fra adkomstmangler, idet Kogber inden overdragelsen har gennemgiet Ejendommens stand.

Lejer har erkleeret, at lejemadlet er mangelfrit, og at leje betales uden indsigelser. Det kan imidlertid ikke
udelukkes, at en mangelssituation efterfelgende kan opsta.

Oplysninger vedrgrende jordforurening
Det folger af Region Midtjyllands meddelelse af 5. marts 2008, at omridet ikke l&ngere er kortlagt som
lettere forurenet.

Det fremhzaeves for god ordens skyld, at miljeforhold ikke er omfattet af vores juridiske due diligence.

Energimearke
Szlger har fremlagt energimerke vedrorende Ejendommen med gyldighed i 10 &r fra den 27. marts 2013.
Ejendommens energimerke er A2.

Tingbogsattest af 6.november 2014
Adkomsthaver er INK ApS, CVR.ar. 28671938,

Matr.nr. 0010c, Galten By, Galten. Ejendommens grundareal udger 5.670 kvm.

Heeftelser

Nykredit Realkreditpantebrev stort kr. 3.960.000,00
Kaber har ikke pligt til at overtage pantebrevet.

Servitutter

Det skal indledningsvist bemerkes, at Landinspekterfirmaet Bonefeld & Bystrup A/S den 15. januar 2015
har erklzret, Ejendommen ikke er opfert i strid med bestemmelser om byggelinjer indeholdt i de pa
Ejendommen tinglyste servitutter eller med byggelovens hejde- og afstandsbestemmelser.

Servitut nr. 1 og 2, begge 1945
Der er tale om servitutter vedrerende byggelinjer. Det m4 antages, at servitutterne er uden betydning i

dag.
Servitut nr. 3, 1962

Servitutten vedrorer adgang til en hovedlandevej. Det m4 antages, at servitutterne er uden betydning i
dag.
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Servitut nr, 4, 1969
Servitutten vedrerer hgjdebegrensning for et nu nedlagt matr.nr. Det m4 antages, at servitutterne er

uden betydning i dag.

Servitut nr. 5, 1969
Servitutten vedrerer, at et bestemt matr.nr. skal tdle anleg af kloakledning. Det m4 antages, at servitut-

terne er uden betydning i dag.

Servitut nr. 6, 2004
Servitutten vedrorer lokalplanen.,

Servitut nr. 7, 2006
Servitutten vedrerer ekspropriation til opferelse af en kommunal vej. Skanderborg kommune har oplyst,
at det beror pa en fejl, at deklarationen om ekspropriation endnu ikke er blevet slettet, da sagen er afslut-

tet. Kommunen vil foranledige sletning af deklarationen.

Byggetilladelse

Szlger har fremlagt kopi af byggetilladelse dateret 20. september 2012, der giver tilladelse til opferelse af
Ejendommen pa 9 nermere beskrevne vilkir. Hvorvidt Ejendommen er opfert i overensstemmelse med
byggetilladelsen, falder udenfor den juridiske gennemgang.

Ibrugtagningstilladelse
Der er fremlagt endelig ibrugtagningstilladelse af 27. marts 2013, hvoraf fremgar, at byggeriet kan tages i
brug.

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

BBR-Meddelelse
Selger har fremlagt BBR-meddelelse. Det fremgar, at der ikke er verserende byggesager pa Ejendommen.

Omrideklassificeret som lettere forurenet
Det folger af Region Midtjyllands meddelelse af 5. marts 2008, at omrédet ikke leengere er kortlagt som
lettere forurenet.
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8. 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 afgranses i samarbejde med klienten.

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

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

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersoge klientens kreditvardighed. 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 galder ogsé 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 radgivnings 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 opndede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder searligt
opmerksomheden 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 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

Savel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid ophaeve samarbejdet. I det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
opha&ver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke ma udtraede af
en sag pé en sddan made og under sddanne omstendigheder, 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 matte pafore klienten, med de nedenfor anforte begrasnsninger.

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

Derudover gzlder folgende begrensninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

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

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

Som danske advokater radgiver Gangsted-Rasmussen alene om danske juridiske forhold. Safremt opdraget involverer uden-
landsk lovgivning, anbefaler Gangsted-Rasmussen, at klienten engagerer lokale advokater. Gangsted-Rasmussens involvering i
sadanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens gvrige radgivere, herunder uanset om sédanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.
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Arkivering
Sagsakter opbevares pa arkiv i fem 4r 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.

Ga=ldende ret og klager

I tilfzelde 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.

Gangsied-Rasmussen er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klienten kan indbringe klager
over radgivningen og det beregnede saler for Advokatrddet/ Advokatnzvnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa
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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