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INDLEDNING

Introduktion

Blue Capital A/S og K/S Sunset Boulevard, Slagelse ("BC” eller ”Keber”) har anmodet Advo-
katfirmaet Gangsted-Rasmussen om at gennemfere en juridisk due diligence i forbindelse med
BC/Kebers forhandlinger med DKR Ejendomme ApS (”Szelger”) om BC/Kgbers erhvervelse
af ejendommen beliggende Idagardsvej 4, 4200 Slagelse, matr.nr. 4ik Antvorskov Hgd., Sla-
gelse Jorder ("Ejendommen”).

I forbindelse med vores gennemforelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en reekke
dokumenter vedrerende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakt og gvrige saed-
vanlige dokumenter fra Szlger.

De forhold, som vi har undersegt fremgar nedenfor under afsnit 1.2.

Der henvises i gvrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under
rapportens pkt. 15.

Due diligencens omfang og karakter

Vores undersogelse af det udleverede materiale er gennemfert ud fra en juridisk synsvinkel med
henblik pa at klarleegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter, som re-
laterer sig til Ejendommen.

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

Det udleverede materiale er gennemgéet ud fra en juridisk synsvinkel med henblik pa at gere
Keber opmeaerksom pa:

. Forhold, som efter vores vurdering kan medfere at Keber ikke ber erhverve Ejendom-
men.

. Forhold, som efter vores vurdering kan have veesentlig indflydelse pa Kebers vurdering af
Ejendommens veerdi eller de vilkér i henhold til hvilke Keber ensker at erhverve Ejen-
dommen.

. Forhold, som i evrigt er af vaesentlig betydning for Keber i relation til Kebers overvejel-

ser om at erhverve Ejendommen.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter:

Oplysninger i henhold til tingbogen omfattende adkomst, heeftelser og servitutter.

BBR-Meddelelse.

. Ejendomsdatarapport.

Ejendomsvurdering.
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. Ejendomsskatter.

. Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.
. Planmeessige forhold.

. Energimeerkning.

. Miljeforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
. Ejendommens forsikringsforhold.
. Verserende sager og tvister.

. Lejeforhold.

Den oven for indsatte oplistning er udtemmende. Vi gar opmeerksom p4, at andre forhold kan
veere relevante at undersgge nermere, jf. neden for.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter ikke:

. Geotekniske forhold.

. Miljeforhold udover hvad felger af offentligt tilgeengelige databaser og registreringer.
. Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

. Kontrol af arealer.

. Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejendommen.

. Gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for sa vidt angér kor-

rektheden af disse.

. Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.
. Dkonomiske og kommercielle forhold.
. Finansierings- og haftelsesmaessige forhold.

. Byggelinjer, hejde- og afstandsforhold, skelforhold.

. Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstdende punkter kan veere omfattet af Szlgers oplysninger eller garantier i kebsaf-
talen. Vi henviser til vores gennemgang af kebsaftalen nedenfor under pkt. 14. Derudover anbe-
faler vi Keber at vurdere, om der er behov for rddgivning fra anden side vedrerende ovensta-
ende forhold.

Bortset fra vores gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derudover haft adgang
til oplysninger fra Szlger.

Rapportens struktur

Rapporten indeholder en beskrivelse af grundlaget og forudsetningerne for rapportens udarbej-
delse. Rapporten indeholder derudover en gennemgang af Ejendommens forhold. Sadanne for-
hold kan omfatte en beskrivelse af vaesentlige forhold, herunder kontraktvilkir mv., ligesom
ogsa forhold, som Keber skal veere serligt opmerksom pé, er omfattet.
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Vi opfordrer Keber til at genneml®se den fulde rapport i detaljer samt at negje gennemga det af
Selger udleverede materiale vedrerende Ejendommen.

Forudsztninger

Vores due diligence er baseret pa vores erfaringer og vores viden om danske juridiske forhold og
regler. Vi har 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 Sezlger, 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 Seelger,

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

Rapporten er udarbejdet udelukkende til Kobers brug i forbindelse med Kebers overvejelser om
at erhverve Ejendommen. Rapporten kan ikke udleveres til tredjemand uden vores forudgidende
skriftlige samtykke, og tredjemand kan alene stotte ret pd Rapportens indhold, sifremt dette
sarskilt er skriftligt aftalt med os. Vores skriftlige accept af, at Rapporten udleveres til tredje-
mand berettiger saledes ikke tredjemand til at stette ret pd Rapporten.

-000-

Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen
Keobenhavn, den 12. juni 2017
—

— -

Lasse Stjernholm Detlevsen
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2. PR/ASENTATION AF EJENDOMMEN

Ejendommen udgeres af matr.nr. 4ik Antvorskov Hgd., Slagelse Jorder med adresse i henhold
til tingbogen pa Idagardsvej 4, 4200 Slagelse.

Ejendommens grundareal udger 1573 m?, heraf vej med 0 m>.

3. TINGBOGSOPLYSNINGER

3.1 Adkomst
Adkomsthaver er DKR Ejendomme ApS, CVR-nr. 30552423, der fik adkomst pa Ejendommen
ved skede tinglyst den 23. februar 2011.

3.2 Hezeftelser

Der er tinglyst folgende heeftelser pa Ejendommen:

Heaeftelse Dato Kreditor Valuta Hovedstol
1. G/F 25.11.2011 G/F Idagardsve;j DKK 42.000
2. Realkredit 11.08.2011 Realkredit Danmark DKK 6.465.000
Heeftelser i alt DKK 6.487.000

Der er mulighed for at overfore variabel afgift fra heeftelse nr. 2 svarende til 1,5 % af restgeelden
pa realkreditpantebrevet.

3.3 Servitutter

Der er i henhold til Tingbogsattesten tinglyst felgende servitutter pd Ejendommen:

Dato Titel

05.03.1974 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

21.07.1976 Byplanvedtegt nr. 13

18.03.2009 Lokalplan nr. 1039

11.08.2011 Deklaration vedr bebyggelse, vejrettigheder, ledningsanleg mv
15.08.2011 Vedtaegter for G/F Idagardsvej 4 m.fl.

Vi har gennemgéet ovenstdende servitutter, og har i den forbindelse folgende bemerkninger:

3.3.1 Servitut tinglyst den 05.03.1974 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Servitutten indeholder en reekke bestemmelser, som regulerer bebyggelse, byggelinjer mv. Det
bemerkes, at visse af servituttens bestemmelser er i strid med bestemmelserne i lokalplan nr.
1039. Det folger imidlertid af lokalplan nr. 1039, at de bestemmelser i servitutten, som strider
mod bestemmelserne i lokalplan nr. 1039 oph=zves.

Det er vores vurdering, at servitutten ikke paleegger Ejendommen usedvanlige forpligtelser og
ikke forhindrer Kebers udnyttelse af Ejendommen til det nuveerende formal.
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Servitut tinglyst den 21.07.1976 — Byplanvedtesegt nr. 13

Vi henviser til pkt. 8.2.1 nedenfor.

Servitut tinglyst den 18.03.2009 — Lokalplan nr. 1039
Vi henviser til pkt. 8.2.2 nedenfor.

Servitut tinglyst den 11.08.2011 — Dekl vedr bebyggelse, benyttelse, ledningsanleeg mv

Servitutten regulerer en raekke forhold mellem ejendommene udstykket i omradet (matr.nr.
4dd, 4ik og 4il) omhandlende bl.a. hejde, vejrettigheder og ledningsanleg.

Det er vores vurdering, at servitutten er seedvanlig, ikke pédleegger Ejendommen usaedvanlige
forpligtelser og ikke forhindrer Kebers udnyttelse af Ejendommen til det nuverende formal.

Servitut tinglyst den 15.08.2011 — Vedtaegter for G/F Idagirdsvej 4 m.fl.

Vedtegterne for G/F Idagardsvej 4 m.fl. er efter vores vurdering standardiserede og indeholder
ikke bestemmelser, der md anses for usedvanlige.

Vedtegterne regulerer drift mv. af feellesarealer indenfor grundejerforeningens omréade (private
feellesveje, stier mv.).

Vedtaegterne er tinglyst pantstiftende for kr. 42.000 pa ejendommene omfattet af grundejerfor-
eningens omréade, herunder pa Ejendommen.

Det er vores vurdering, at vedtaegterne er sedvanlige, ikke péleegger Ejendommen uszdvanlige
forpligtelser og ikke forhindrer Kebers udnyttelse af Ejendommen til det nuverende formal.

BBR-MEDDELELSE

Ejendommens BBR-meddelelse er dateret den 2. november 2016, og det fremgdar heraf, at
Ejendommen er opfert 1 2011, at ydervegge udgeres af betonelementer, at tagdeekning er built-

up.

Det fremgér endvidere, at det bebyggede areal udger 372 m?, samlet bygningsareal udger 372
m? og det samlede erhvervsareal udger 372 m?.

EJENDOMSDATARAPPORT

Ejendomsdatarapporten er dateret den 9. november 2016 og heraf fremgér folgende:
o  Der er ikke registreret byggesager.

¢  Grundskyld for Ejendommen er opgjort til kr. 5.971 for 2016. Ejendommens offentlige
vurdering udger kr. 8.700.000 hvoraf grundveerdien udger kr. 236.000.

e Der ses ikke at veere forfalden geeld til kommunen.

e Ejendommen er omfattet af byplanvedtaegt nr. 13 samt lokalplan nr. 1039.
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e Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2013 for Slagelse kommune.

e Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor der er mulighed for kollektiv varmeforsyning.
e Ejendommen er beliggende i et omrade, som er separat kloakeret.

e Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor der er drikkevandsinteresser.

e Ejendommen er beliggende i et omrade, der er klassificeret som lettere forurenet.

Ejendomsdatarapportens indhold er efter vores vurdering seedvanligt, paleegger ikke Ejendom-
mens ejer usedvanlige forpligtelser og har efter vores vurdering ikke betydning for Kebers ud-
nyttelse af ejendommen som udlejningsejendom til det nuverende formal.

EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER

Ejendomsvurdering

Ejendommen er i henhold til ejendomsvurderingen i 2015 vurderet til kr. 8.700.000, heraf
grundveerdi med kr. 236.000.

Ejendomsskatter

I henhold til ejendomsskattebillet fra 2017 udger grundskylden kr. 5.970,80, hvortil kommer et
administrativt gebyr for jordflytning pa kr. 58,29 og et gebyr for rottebekempelse pé kr. 320,16.
MOMSREGISTRERING OG MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE

Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse

Sealger har oplyst, at Ejendommen er momsregistreret for udlejning samt, at Keber overtager en
pa Ejendommen hvilende momsreguleringsforpligtelse. Vi bemerker, at momsreguleringsfor-
pligtelsen, som Keber overtager, nedskrives linezert sa leenge Ejendommen anvendes til moms-
pligtige formal.

PLANMZASSIGE FORHOLD

Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2013 for Slagelse Kommune.

Ejendommen er beliggende i rammeomrade 1.4.E.9, der generelt er udlagt til erhvervsomrade i
byzone med en bebyggelsesprocent pé 50.

Max. Etageantal er 2,5 etage og max bygningshejde er 10 m.

Omradets neermere anvendelse er fastlagt til detailhandel med salg af serlig pladskreevende va-
regrupper.
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Lokalplan/byplanvedteegt
Byplanvedtegt nr. 13

Ejendommen var oprindelig omfattet af Byplanvedteegt nr. 13. Denne gaelder imidlertid ikke
leengere for Ejendommen

Lokalplan nr. 1039

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 1039, Center- og Erhvervsomréde ved Idagardsve;.

Lokalplanens § 3 fastslar, at omradet kun méa anvendes til erhvervs- og serviceformal omfat-
tende bl.a. restauranter.

Lokalplanens § 6.1. bestemmer, at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 50.
Ejendommens bebyggelsesprocent er ca. 23 og opfylder derfor betingelserne i lokalplanen.
Ud over ovenstdende giver lokalplanen ikke anledning til bemerkninger, idet denne efter vores

vurdering ikke palegger Ejendommens ejer usaedvanlige forpligtelser eller 1 gvrigt hindrer Ko-
bers udnyttelse af Ejendommen til udlejning.%

ENERGIMZARKNING

Ejendommens energimeaerke er dateret den 21. december 2011 og er gyldig til den 21. decem-
ber 2021. Bygningen er energimaerket B.

Energimeerket indeholder oplysninger, der primert er af teknisk karakter, og som ikke er omfat-
tet af vores gennemgang.

MILJO® OPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER

I henhold til jordforureningsattest dateret den 16. november 2016, er Ejendommen ikke kort-
lagt som forurenet. Ejendommen er udgéet af kortleegning efter konkret sagsbehandling.

Ejendommens miljeoplysninger giver ikke anledning til forbehold i relation til Ejendommens
udnyttelse til det nuvaerende formal.

Dog er ¢jendommen registreret som lettere forurenet, da den er beliggende i byzone, hvilket
folger af bestemmelserne i jordforureningsloven.

FORSIKRINGSFORHOLD

Vores gennemgang af Ejendommens forsikringsforhold giver ikke anledning til bemaerkninger.
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VERSERENDE SAGER OG TVISTER

Sezlger har ikke fremlagt oplysninger om, at der er verserende sager og tvister med private par-
ter, myndigheder eller andre.

LEJEFORHOLD

Som led i erhvervelse af Ejendommen har Danske Koncept Restauranter A/S forhandlet en ny
lejekontrakt med udlejer/Selger DKR Ejendomme ApS, hvilken lejekontrakt Keber overta-
ger/indtraeder i, i forbindelse med erhvervelse af Ejendommen. Denne lejekontrakt har Keber
pa visse omrader haft mulighed for at fremkomme med bemerkninger til.

Pa ovennzevnte baggrund er der i et vist omfang tale om en konstruktion, der har lighed med en
sale- og lease back aftale. Det vurderes imidlertid, at sédvel kebsaftale som lejekontrakt er udar-
bejdet pa traditionel vis, ligesom den mellem DKR Ejendomme ApS og Danske Koncept Re-
stauranter A/S aftalte leje ikke er aftalt som en egentlig finansiel ydelse, men nermere en ren
markedsleje. Der henvises 1 det hele til prospektets beskrivelse heraf.

Det lejede

Det lejedes bruttoareal udger 372 m2 med ubegranset brugsret for lejer til tilherende uover-
deekket varegard samt ejendommens evrige udearealer indenfor matriklen. Endvidere har leje-
ren brugsret til fzellesarealer tilherende Grundejerforeningen Idagardsvej 4 m.fl., jf. vedtegter
for grundejerforeningen, jf. nedenfor.

Lejeren skal til enhver tid respektere de geldende regler og retningslinjer for grundejerforenin-
gen.

Beregningen af bruttoetagearealet er bindende fastsat af parterne uanset efterfolgende opmaling
af lejemalet matte afvige herfra. Efterfolgende @ndringer i m? giver saledes ikke lejer eller udle-
jer ret til at eendre lejen.

Anvendelse

Det lejede ma udelukkende anvendes til restaurationsvirksomhed.

Lejemalet er erhvervsbeskyttet, hvilket medferer, at lejer vil have krav pa erstatning, safremt le-
jemalet opsiges af udlejer, jf. § 62 i1 lov om leje af erhvervslokaler.

Ikrafttreeden, overtagelse, opsigelse og ophor

Lejekontrakten treeder i kraft 1. juli 2017. Kontrakten erstatter den pé underskriftstidspunktet
gxldende lejekontrakt. Formélet med denne nye lejekontrakt er at zendre visse vilkar, under
hvilke lejeren oprindeligt har lejet Ejendommen af udlejer. Saledes fortsetter lejeforholdet un-
der den nye kontrakt, idet lejemaélet oprindeligt er ibrugtaget pr. 13. oktober 2011. Standen af
det lejede tager udgangspunkt i en nyopfort ejendom i 2011, hvor hensynet til almindelig slid
og xlde skal vurderes, ved fraflytning, jf. nedenfor.
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Vi gor opmeerksom pa, at det fremgar af bilagene til lejekontrakten, hvad der tilherer det lejede
og hvad der er lejers leverancer.

Fra udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges den 1. juli 2047 til opher den 1. januar 2048, og
fra lejers side kan lejemaélet tidligst opsiges den 1. juli 2032 til opher den 1. januar 2033.

Afstielse

Lejer har ret til at afstd det lejede til en ny lejer til samme anvendelse i overensstemmelse med
lejeaftalens pkt. 3, hvad enten der er tale om en fysisk eller juridisk person.

Udlejer kan kun negte godkendelse, sadfremt udlejer har dokumenterbare berettigede indven-
dinger mod den indtreedende lejers ekonomiske forhold eller branchekendskab. Safremt Danske
Koncept Restauranter Holding ApS garanterer for indtraeedende lejers betalinger kan udlejer
dog ikke neegte afstéelse.

Inden for lejers uopsigelighedsperiode, kan udlejer som betingelse for godkendelsen af afstaelse
betinge sig, at Danske Koncept Restauranter Holding ApS garanterer for indtreedende lejers
betalinger, som kan opkraeves i henhold til lejeaftalen.

Danske Koncept Restauranter Holding ApS skal sdledes godkende afstaelsen, safremt udlejer
kreever, at garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding ApS skal vedblive at veere geel-
dende efter afstaelsen.

Séfremt Danske Koncept Restauranter Holding ApS’ garanti er i kraft, og lejeaftalen mislighol-
des af indtraedende lejer, skal udlejer senest 7 hverdage efter, at indtreedende lejer har mislig-
holdt sin betalingsforpligtelse i henhold til lejeaftalen underrette Danske Koncept Restauranter
Holding ApS om betalingsmisligholdelsen.

Safremt udlejer underretter Danske Koncept Restauranter Holding ApS om en misligholdelses-
situation senere end 3 maneder efter den pageldende misligholdelsessituation er opstaet, og le-
jemalet er blevet eller bliver ophaevet, skal garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding
ApS ikke d=zkke huslejen de forste 3 maneder efter underretningen.

Arlig leje og aftalt regulering af lejen

Den arlige leje udger ekskl. moms kr. 804.500,00 der erleegges manedsvist forud hver den 1.1
maneden, forste gang ved lejemalets ikrafttraeden. Lejen forhejes hvert ar pr. 1. januar med den
procentvise stigning i nettoprisindekset for keber 2 ar for reguleringsdret til oktober aret forud
for reguleringsaret, dog minimum 1% og max 3% p.a.

Reguleringen foretages af den pa reguleringstidspunktet geeldende arlige leje, forste gang 1. ja-
nuar 2018. Vi bemearker, at den forste regulering sker 1 overensstemmelse med udviklingen i
nettoprisindekset fra april 2017 — oktober 2017 og udger mindst 0,5 % og maksimalt 1,5 %.
Efter den ferste regulering er gennemfort sker efterfolgende reguleringer som beskrevet ovenfor.
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Det er aftalt, at retten til at kraeve lejen reguleret til markedslejen ikke kan anvendes af hverken
lejer eller udlejer 1 udlejers uopsigelighedsperiode, jf. ovenfor. Herefter kan hver af parterne
kreeve lejen reguleret til markedsleje efter de til enhver tid geldende regler herom.

Forbrugsudgifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

Lejer skal veere registreret som direkte aftager hos forsyningsverkerne, og betaler saledes for-
brugsudgifter direkte til forsyningsveerkerne.

Lejer refunderer efter lejeaftalen udlejers omkostninger til forsikring samt omkostninger til de
pa Ejendommen hvilende skatter og afgifter.

Lejer refunderer endvidere udlejers andel af omkostninger til medlemskab af den grundejerfor-
ening, hvortil lejemaélet herer.

Endelig refunderer lejer udlejers administrationsomkostninger med et fast belgb svarende til
1,5% af den til enhver tid veerende arlige leje.

Sikkerhed

T1il sikkerhed for lejers forpligtelser stiller Danske Koncept Restauranter Holding ApS, Cvr.nr.
30 36 14 31 moderselskabsgaranti. Denne garanti skal veere geeldende i lejers uopsigelighedspe-
riode.

I henhold til garantien indestar Danske Koncept Restauranter Holding ApS som selvskyldner-
kautionist for lejers forpligtelser under lejeaftalen. Efter udleb af uopsigelighedsperioden erstat-
tes garantien med en bankgaranti pa anfordringsvilkar fra et anerkendt dansk pengeinstitut pa
et belegb svarende til 6 maneders aktuel leje med tilleeg af andre betalinger, som lejer skal er-
leegge under aftalen med tilleeg af moms.

Vi geor opmeerksom pa, at lejeaftalen indeholder en skeerpet pligt til orientering af Danske Kon-
cept Restauranter Holding ApS, sifremt lejeren misligholder lejeaftalen.

Safremt Danske Koncept Restauranter Holding ApS’ garanti er i kraft, og lejeaftalen mislighol-
des af indtreedende lejer, skal udlejer senest 7 hverdage efter, at indtraeedende lejer har mislig-
holdt sin betalingsforpligtelse i henhold til lejeaftalen underrette Danske Koncept Restauranter
Holding ApS om betalingsmisligholdelsen.

Safremt udlejer underretter Danske Koncept Restauranter Holding ApS om en misligholdelses-
situation senere end 3 maneder efter den pageldende misligholdelsessituation er opstiet, og le-
jemalet er blevet eller bliver ophaevet, skal garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding
ApS ikke dzkke huslejen de forste 3 maneder efter underretningen.
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Vedligeholdelse og fornyelse

Udgifter til vedligeholdelse af Ejendommens klimaskerm i form af tag og facader, men ikke
omfattende dere, vinduer og ruder pahviler udlejer. Endvidere pahviler det udlejer at vedlige-
holde Ejendommens befzestede arealer, dog ikke omfattende vedligeholdelser som kan henfores
til lejers brug af tung trafik og lign.

Herudover omfatter udlejers vedligeholdelsespligt ogsé de af Ejendommens udendersinstallatio-
ner, som tilherer Ejendommen og som ikke er installeret pa lejers foranledning, eksempelvis be-
lysning af udearealer.

Lejer betaler arligt det faste bidrag til udlejers vedligeholdelse med kr. 50 pr. m? af det lejedes
bruttoetageareal.

Al indvendig vedligeholdelse forestds og bekostes af lejer.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I henhold til lejekontrakten skal lejer aflevere lejemalet i1 velvedligeholdt stand med undtagelse
af almindeligt slid og @lde, som ma forventes i lejeperioden, ligesom lejemalet skal veere fejet
samt ryddet for lejers ejendele og effekter.

Vi gor seerskilt opmeerksom p4, at lejer saledes ikke skal aflevere lejemalet nyistandsat.

Det fremheeves, at det af denne bestemmelse felger, at udlejer/ejer ikke kan forvente at modtage
en nyistandsat ejendom pr. opherstidspunktet, men tveertimod en ejendom, der i et vist omfang
henstar med behov for istandsattelse, og sdledes ikke umiddelbart mé kunne forventes at kunne
lejes ud i den tilstand den afleveres i fra lejer.

KOBSAFTALEN

Kabsaftalen

Kobsaftalen vedrerende matr.nr. 4ik Antvorskov Hgd., Slagelse Jorder, beliggende Idagardsve;j
4, 4200 Slagelse og er underskrevet af Selger den [] og af Kaber den [] og er betinget af:

. Kegbesummens betaling og eventuelle forrentning
. At overtagelse sker senest den 1. oktober 2017
. Keober erhverver ejendommen til brug for udbud af K/S projekt, og kebsaftalen er derfor i

sin helhed fra Kebers side betinget af, at kebers K/S udbud fuldtegnes.

Kebsaftalen angar den ovenfor beskrevne ejendom, som Szlger lod opfere i 2011 og hvorfra
restauranten Sunset Boulevard Fresh Food drives af Danske Koncept Restauranter A/S. Der er
udstedt ibrugtagningstilladelse dateret 4. oktober 2011.
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Ejendommen er oplyst som opfoert efter de beskrivelser/tegninger, der er oplistet i den oprinde-
lige lejekontrakt mellem Selger og Danske Koncept Restauranter A/S.

Ifelge keobsaftalen overdrages Ejendommen i enhver henseende i den stand, hvori den er og fo-
refindes for tidspunktet for kebsaftalens underskrift. Szlger er sdledes ikke ansvarlig for mangler
ved Ejendommen, som Keber burde have konstateret inden overtagelsesdagen. Endvidere er
Selger ikke ansvarlig for skjulte mangler ved Ejendommen.

Der er udarbejdet teknisk notat af 6. oktober 2016 af Ingenior’ne vedrerende vurdering af ved-
ligeholdelsesomkostninger for Ejendommen, og der er pa baggrund heraf opnéet enighed om,
at lejer skal betale kr. 50 pr. m? bygningsareal til deekning af udvendig vedligeholdelse, som her-
efter forestds og bekostes af udlejer i henhold til lejeaftalen og dens neermere bestemmelser
herom, hvortil henvises, jf. pkt. 13.8 ovenfor.

I kebsaftalen indestér selger blandt andet for, at de pa Ejendommen verende bygninger med
deri veerende installationer er lovlige opfert, indrettet og benyttet, og at Ejendommen lovligt
kan anvendes til udlejning til fastfood restaurant, at Ejendommen ikke er omfattet af tidsbe-
greensede dispensationer, at der ikke verserer retssager eller andre tvister om Ejendommen.

I forhold til lejekontrakten indestar Salger for, at lejekontrakten er gyldig og i kraft pr. overta-
gelsesdagen, at Szlger har opfyldt sine forpligtelser som udlejer, at hverken Salger eller lejer er i
misligholdelse, at aftalt lejeregulering, drift og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter lovligt
kan opkraeves hos lejer.

Ud over en raekke szdvanlige kebsretlige forhold anfarer kebsaftalen, at Danske Koncept Re-
stauranter Holding ApS har forkebsret til Ejendommen til den pris og vilkar en tredjemand/sel-
skab dokumenterbart vil give for Ejendommen. Forkebsretten er neje reguleret i kobsaftalen og
er gyldig sa leenge Danske Koncept Restauranter A/S er lejer af Ejendommen.
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FORRETNINGSBETINGELSER

Forretningsbetingelserne gelder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Ras-
mussen, ("Gangsted- Rasmussen") udferer for klienten, i det omfang de ikke matte veere frave-
get ved anden aftale.

Opdraget

Gangsted-Rasmussens opdrag omfatter juridisk radgivning og afgreenses i samarbejde med kli-
enten.

Instrukser

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

Konflikter

Gangsted-Rasmussen underseger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interesse-
konflikter, som med- forer, at Gangsted-Rasmussen er afskiret fra at repreesentere klienten.

Kreditoplysninger

Gangsted-Rasmussen er berettiget til at underseoge 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 gaelder ogsa efter opdragets
afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen geelder med respekt af regler, som palegger Gangsted-Rasmussen
oplysningspligt i forhold til offentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler".

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsatter
Gangsted-Rasmussen honoraret pa baggrund af sagens skonomiske og principielle betydning
for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det anvendte tidsfor-
brug, graden af specialistviden og det opnaede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder serligt
opmerksomheden pd, at honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten
tilkender ved en vundet sag.

Gangsted-Rasmussen afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver méned og en-

deligt i forbindelse med sagens afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan be-
regnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens bestemmelser.
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Opdragets varighed

Sével klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid opheeve samarbejdet. I det tilfzelde
hvor Gangsted- Rasmussen opheever samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske
Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke ma udtreede af en sag pa en sddan made og under
sddanne omsteendigheder, at klienten afskaeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at sege
anden juridisk bistand.

Ansvarsbegrzensning

Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige
regler for eventuelt tab, som radgivningen matte pafere klienten, med de nedenfor anferte be-
greensninger.

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

Derudover gaelder folgende begraensninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

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

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

Som danske advokater rddgiver Gangsted-Rasmussen alene om danske juridiske forhold. Sa-
fremt opdraget involverer udenlandsk lovgivning, anbefaler Gangsted-Rasmussen, at klienten
engagerer lokale advokater. Gangsted- Rasmussens involvering i sidanne dele af opdraget skal
ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens evrige radgivere, herun-
der uanset om sadanne radgivere er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.

Arkivering

Sagsakter opbevares pa arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsforing

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

Gzldende ret og Klager

I tilfzelde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens radgivning eller behandling af sagen i ov-
rigt, kan Kklienten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsted-Rasmus-
sens bestyrelsesformand.

Side 16/18



15.12

GANGSTED-
RASMUSSEN

Gangsted-Rasmussen er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfun-

det. Klienten kan indbringe klager over advokatens adfserd og/eller det beregnede saleer for Ad-
vokatneevnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa www.advokatsamfundet.dk, og Advokat-

nzevnet har folgende adresse:

Advokatnavnet

Kronprinsessegade 28

1306 Kgbenhavn K
www.advokatsamfundet.dk/advokatnaevnet.aspx

Den europeiske platform for online tvistbilleggelse (OTB-platformen) har felgende link:
https://webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show&lng=DA

Ovenstdende oplysninger om klageadgang fremgar ligeledes af Gangsted-Rasmussens hjemme-
side www.gangsted.dk.

Eventuelle tvister om Gangsted-Rasmussens rddgivning er undergivet dansk ret og danske dom-
stoles enekompetence.

Regler pr. 1. juni 2015 om daekning af indskud pa advokaters klientbankkonti

Regler med ikrafttraedelse 1. juni 2015 begrenser deekning af klienters indskud pa klientkonti til
EUR 100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

Indskud, der er indsat pé en klientkonto inden den 1. juni 2015 bevarer deres nuverende deek-

ning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at indskuddene
er indbetalt for tidspunktet for lovens ikrafttreeden. Bestemmelsen er kun relevant i de tilfeelde,

hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overfores til den endeligt berettigede.

Indskud, der indskydes pa en klientbankkonto den 1. juni 2015 eller senere, er saledes ikke
fuldt ud daekket, men alene daekket efter de almindelige regler om deekning op til EUR 100.000
pr. klient pr. pengeinstitut.

Derudover vil en raekke sarlige indskud veere dekket:

1. Indskud i forbindelse med transaktioner vedrerende fast e¢jendom (privates boliger) med
indtil EUR 10 mio. i indtil 12 maneder fra indszttelse af belabet.

2. Indskud med et serligt socialt formal i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr. indskyder
1indtil 6 méneder fra indszettelse af belebet.

3. Indskud som felge af erstatning eller godtgerelse 1 henhold til lov for skader forvoldt ved
kriminalitet eller fejlagtig domsfzldelse med indtil EUR 150.000 pr. indskyder i indtil 6
maneder fra indsettelse af belobet.

4. Pensionsopsparingskonti i henhold til lov deekkes fuldtud.
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En klient (bade juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinstitut som
Gangsted- Rasmussens klientbankkonti (Jyske Bank A/S) vil ikke opna dobbeltdekning.

Det er vigtigt, at klienten er opmarksom péd, om Gangsted-Rasmussen og klienten benytter
samme pengeinstitut (Jyske Bank A/S).

Gangsted-Rasmussen beder klienten oplyse, hvis denne benytter samme pengeinstitut som

Gangsted-Rasmussen og 1 givet fald, hvor stort et indestdende Kklienten har i pengeinstituttet for
at klarleegge deekningsomfanget i henhold til de nye regler.
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