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INDLEDNING

Introduktion

K/S Aarhus, Silkeborgvej-Odinsvej ("Keber”) har anmodet Gangsted Advokatfirma om at gen-
nemfoere en juridisk due diligence i forbindelse med Kebers forhandlinger med Ejendomssel-
skabet Silkeborgvej P/S, CVR-nr.: 38659332 (”Szlger”) om Kebers erhvervelse af ejerlejlighed
nr. 13 ("Ejerlejligheden”) beliggende Silkeborgvej 228, 8230 Abyhej, matr.nr. 9n, Aby By, Aby
("Ejendommen™).

I forbindelse med vores gennemforelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en reekke
dokumenter vedrerende Ejerlejlighedens og Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekon-
trakt og gvrige seedvanlige dokumenter fra Szlger.

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

Der henvises 1 evrigt til forretningsbetingelser for Gangsted Advokatfirma under rapportens pkt.
16.

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 Ejerlejligheden og 1 nogle tilfeelde Ejendommen.

Vores gennemgang har sdledes dels haft til formal at kunne give Kaber et passende detaljeret
indtryk af Ejerlejligheden juridiske forhold og dels at identificere problemstillinger, der efter vo-
res opfattelse er relevante for Keber.

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

. Forhold, som efter vores vurdering kan medfere at Keber ikke ber erhverve Ejerlejlighe-
den.

. Forhold, som efter vores vurdering kan have vasentlig indflydelse pa Kebers vurdering af
Ejerlejlighedens veerdi eller de vilkdr i henhold til hvilke Keber ensker at erhverve Ejerlej-
ligheden.

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

ser om at erhverve Ejerlejligheden.

Vores gennemgang af Ejerlejligheden 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.
. Ejerlejlighedens forsikringsforhold.
. Verserende sager og tvister.

. Lejeforhold.

Den oven for indsatte oplistning er udtemmende. Vi ger opmeerksom pa, at andre forhold kan
veere relevante at undersege nermere, jf. nedenfor.

Vores gennemgang af Ejerlejlighedens og Ejendommens juridiske forhold omfatter ikke:

. Geotekniske forhold.

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

o Kontrol af arealer.

. Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejendommen.

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

rektheden af disse.

. Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.
. Okonomiske 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 en kebs-
aftalen. Derfor anbefaler vi Keber at vurdere, om der er behov for radgivning fra anden side
vedrerende ovenstdende 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 forudseetningerne for rapportens udarbej-
delse. Rapporten indeholder derudover en gennemgang af Ejerlejlighedens forhold. Sddanne
forhold kan omfatte en beskrivelse af veesentlige forhold, herunder kontraktvilkar mv., ligesom
forhold, som Keber skal veere seerligt opmeerksom p4a, er omfattet. Endelig vil gennemgang af
Ejerlejlighedens forhold omfatte en redegerelse af forhold, som kan medfere, at Ejerlejligheden
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efter vores opfattelse ikke bar erhverves eller forhold, som har veesentlig betydning for Kebers
vurdering af Ejerlejlighedens pris eller evrige vilkir for erhvervelse af Ejerlejligheden.

Vi opfordrer Kober til at gennemlzse den fulde rapport i detaljer samt at noje gennemga det af
Szlger udleverede materiale vedrerende Ejerlejligheden og Ejendommen.

Forudsaetninger

Vores due diligence er baseret p4 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 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 Szlger,

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 Kebers brug i forbindelse med Kebers overvejelser om
at erhverve EFjerlejligheden. Rapporten kan ikke udleveres til tredjemand uden vores forudgéen-
de skriftlige samtykke, og tredjemand kan alene stotte ret p4 Rapportens indhold, safremt dette
szerskilt 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.

-00o-

Gangsted Advokatfirma

—~Kobenhavn, den 6. okteber 2017
/)

Lasse Stjernholm Detlevsen
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PR/AESENTATION AF EJENDOMMEN

Ejendommen udgeres af ejerlejlighed 1-16, herunder Ejerlejligheden, matr.nr. 9nt Aby By,
Aby, med adresse i henhold til tingbogen p4 Silkeborgvej 228, 8230 Abyhoj.

Ejerlejlighedens tinglyste areal udger 683 kv med et tinglyst fordelingstal pa 683/1311.

TINGBOGSOPLYSNINGER

Adkomst

Adkomsthaver af Ejerlejligheden er Ejendomsselskabet Silkeborgvej P/S (Szlger), der fik ad-
komst pa Ejerlejligheden ved skede dateret den 13. juni 2017.

Hezeftelser

Der er tinglyst folgende heftelser pa Ejerlejligheden:

Hezeftelse Dato Kreditor Valuta Hovedstol
1. Realkreditpant 8. marts 2017 DLR Kredit A/S DKK 8.926.000
2. Realkreditpant 8. marts 2017 DLR Kredit A/S DKK 8.926.000
3. Ejerpant 7. sep. 2006 Ejd.selskabet Silkeborgvej/

Odinsvej P/S DKK 3.000.000
4. Ejerpant 7. sep. 2006  Ejd.selskabet Silkeborgvej/

Odinsvej P/S DKK 3.000.000
Anden heftelse 16. aug. 2017 Ejerforeningen DKK 30.000
Heeftelser i alt DKK 23.882.000

Det bemeaerkes, at Ejendomsselskabet Silkeborgvej/Odinsvej P/S er noteret som debitor pa real-
kreditpantebrevene samt noteret som debitor/kreditor pa ejerpantebrevene. Inden overdragelsen
skal Szlger foranledige, at der foretages kreditor/debitorskifte, s Selger bliver behorigt noteret.

Det bemarkes, at ejerpantebrevene er underpantsat til Middelfart Sparekasse.
Kgber kan udnytte den af Szlger betalte tinglysningsafgift pa realkreditpantebrevene i forbin-
delse med tinglysning af Kebers eventuelle nye realkreditpantebreve. Pantebrevenes hovedstole

reprasenterer en verdi pd DKK 359.460.

Den veerdi, som Keber faktisk kan overtage ift. realkreditpantebrevene beregnes pa grundlag af
restgeelden pa realkreditpantebrevene.

Ejerforeningsvedtaegterne er den 16. august 2017 noteret med anmeerkninger ift. de resterende
heeftelser.
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3.3 Servitutter

Der er i henhold til Tingbogsattesten tinglyst folgende servitutter pa Ejerlejligheden:

Dato Titel

23.12.1914 Dok om fortov. Tillige lyst pantstiftende

02.02.1921 Dok om fzllesgavle

17.12.1954 Dok om fjernelse af vindfang

16.11.2016 Dok om byggretligt skel og brandmure

02.06.2017 Dok om fzerdselsret, parkering, fellesopholdsarealer, affaldsrum og cykel-
parkering.

20.06.2017 Dok om spildevandsledning og el-ledning

07.07.2017 Ejerforeningsvedtaegter

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

3.3.1 Servitut tinglyst den 23.12.1914 — Dok om fortov. Tillige lyst pantstiftende

Servitutten bestemmer at ejer langs Silkeborg landevej i Aabyhgj, Aaby sogn er ansvarlige for
ren- og vedligeholdelse af fortov ud for ejerens respektive ejendom.

Efter vores vurdering pélegger servitutten ikke Ejerlejligheden usedvanlige forpligtelser, lige-
som den ikke forhindrer Kebers udnyttelse af Ejerlejligheden til det nuverende formal.

3.3.2 Servitut tinglyst den 02.02.1921- Dok om fallesgavle

Servitutten omhandler feelles gavle mellem ejendommene matr.nr. 9et og 9ko. Det fremgar af
tingbogen, at matr.nr. 9ko er lagt sammen med matr.nr. 9et.

Det er vores vurdering, at servitutten ikke lengere vedrerer Ejendommen eller Ejerlejligheden,
hvorfor Keber kan overveje at begeere servitutten slettet fra Ejerlejlighedens blad i tingbogen.

3.3.3 Servitut tinglyst den 17.12.1954 — Dok om fjernelse af vindfang

Servitutten omhandler pligt til at fjerne del af udbygning foretaget pa ejendommen pa matr.nr.
9bg.

Da servitutten vedrerer en forpligtelse for ejeren af matr.nr. 9bg, og dermed ikke for Ejendom-
men eller Ejerlejligheden er det vores vurdering, at servitutten ikke er relevant for Ejendommen
eller Ejerlejligheden, hvorfor Kgber kan overveje at begere servitutten slettet fra Ejerlejlighe-
dens blad i tingbogen.

3.3.4 Servitut tinglyst den 16.11.2016 — Dok om byggretligt skel og brandmure

Servitutten bestemmer, at ved fremtidig bebyggelse pa Ejendommen skal den efter byggelov-
givningen tilladelige afstand til naboejendommen matr.nr. 9bg beregnes ud fra servituttens
vedheaftede kort angivne byggeretlige skel, der er fastlagt i en afstand af 2,50 m fra eksisterende
bebyggelse pa naboejendommen matr.nr. 9bg.
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Ved opferelse af ny bebyggelse pa Ejendommen skal trapperummets facade pé den projekterede
bebyggelse, som graenser op til den eksisterende bebyggelse pa matr.nr. 9bg, i en hejde pa 2,5
m over terren og op til facadens overste kant udferes som brandmur, brandklasse BS120 - REI
120 A2-s1, d0, som vist pa vedheaeftede tinglysningsrids.

Efter vores vurdering pélegger servitutten ikke Ejendommen uszdvanlige forpligtelser, ligesom
den ikke forhindrer Kebers udnyttelse af Ejerlejligheden til det nuveerende formal.

Servitut tinglyst den 02.06.2017 — Dok om feerdselsret, parkering, feellesopholdsarealer, affalds-
rum og cykelparkering.

I forbindelse med ibrugtagning af ny bebyggelse pd Ejendommen, giver servitutten ejerne i
Ejendommen og ejerne af matr.nr. 9bg Aby By, Aby samt parceller heraf forskellige rettigheder
og forpligtelser vedr. feerdselsret, parkering, feelles opholdsarealer, brugsret til affaldsrum og cy-
kelparkering.

Servitutten palegger ogsé forskellige forpligtelser vedr. drift og vedligeholdelse af feerdselsarea-
ler og parkeringspladser, herunder snerydning og glatfaerebekeempelse mv, ren- og vedligehol-
delse af feelles opholdsarealer, herunder graessldning, beskaering, beplantning mv., ren- og vedli-
geholdelse af depotrumsbygningen inklusiv affaldsrummet og den overdekkede cykelparkering.
Omkostningerne forbundet med ovennavnte ren-, vedligeholdelse og drift fordeles med
143/1446 til ejerne af matr.nr. 9bg og 1303/1446 til ejerne af Ejendommen.

Pataleberettiget mht. bestemmelserne om faerdselsret, parkering og feelles opholdsarealer er
Aarhus Kommune. Pataleberettiget mht. bestemmelserne om brugsret til affaldsrummet og cy-
kelparkeringen er de til enhver tid veerende ejere af matr.nr. 9bg Aby By, Aby. Pataleberettiget
mht. bestemmelserne om drift og vedligeholdelse er Ejerforeningen Silkeborgvej 228/Odinsvej
2, Aarhus, CVR nr. 38594796 (ejerforeningen i Ejendommen)

Efter vores vurdering pélegger servitutten ikke Ejendommen usazdvanlige forpligtelser, ligesom
den ikke forhindrer Kegbers udnyttelse af Ejerlejligheden til det nuverende formal.

Servitut tinglyst den 20.06.2017 — Dok om spildevandsledning og el-ledning

I forbindelse med ibrugtagning af ny bebyggelse pa Ejendommen, giver servitutten ejerne i
Ejendommen og ejerne af matr.nr. 9bg Aby By, Aby samt parceller heraf forskellige rettigheder
og forpligtelser vedr. spildevandsledning og el-ledning. Omkostninger til drift og vedligeholdel-
se af spildevandsledningen og el-ledningen, som palegges grundejerne, fordeles med 143/1446
til ¢jerne af matr.nr. 9bg og 1303/1446 til ejerne af Ejendommen.

Pataleretten mht. spildevandsledningen og el-ledningen tilkommer Ejerforeningen Silkeborgve;j
228/0Odinsvej 2, Aarhus, CVR nr. 38594796 (¢jerforening i Ejendommen) og de til enhver tid
veerende ejere af matr.nr. 9bg Aby By, Aby.

Efter vores vurdering palegger servitutten ikke Ejendommen ussdvanlige forpligtelser, ligesom
den ikke forhindrer Kobers udnyttelse af Ejerlejligheden til det nuverende formal.
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Servitut tinglyst den 07.07.2017 — Ejerforeningsvedtegter

Vi henviser til gennemgang nedenfor under pkt. 13.

BBR-MEDDELELSE

Ejerlejlighedens BBR-meddelelse er dateret den 21. august 2017, og det fremgar heraf, at yder-
veegge udgeres af mursten og at tagdekning udgeres af tagpap.

Ejerlejligheden har et samlet areal i henhold til BBR p& 763 m? og erhvervsareal i henhold til
BBR pa 763 m?. Fzllesareal udger 5 m>.

Der er ikke registreret byggesager pa Ejerlejligheden.

Der er tilknyttet 4 m? depotrum uden for bygningen.

EJENDOMSDATARAPPORT

Ejendomsdatarapporterne for Ejerlejligheden og Ejendommen er dateret den 21. august 2017
og heraf fremgar folgende:

o Der ses ikke at vaere forfalden geeld til kommunen vedr. Ejerlejligheden. Det bemerkes dog
at der 1 Ejendomsdatarapporten for Ejendommen er noteret geeld til kommune for renova-
tion for DKK 7.195,08 med en forfaldsdato den 4. september 2017.

e Ejendommen, herunder Ejerlejligheden er ikke omfattet af lokalplan.

e Ejendommen, herunder Ejerlejligheden er omfattet af fco)rslag til kommuneplan 2017 (af-
sluttet offentliggerelsesperiode 4. september 2017) for Arhus Kommune samt vedtaget
kommuneplan 2013 for Arhus Kommune, tradt i kraft den 22. januar 2014.

e Ejendommen, herunder Ejerlejligheden er beliggende i et omréde, hvor der er mulighed
for kollektiv varmeforsyning.

e  Ejendommen, herunder Ejerlejligheden er beliggende i et omréade, som er fzlles kloakeret.
Det bemaerkes, at der er planlagt eendringer af kloakeringen til separatkloakeret med ikraft-
treedelse 1 2025.

e  Ejendommen, herunder Ejerlejligheden er beliggende i et omréade, hvor der er drikke-
vandsinteresser.

e Ejendommen, herunder Ejerlejligheden er beliggende i et omréde, der er klassificeret som
lettere forurenet.

Ejerlejligheden er endnu ikke selvsteendig vurderet, hvorfor der ikke foreligger oplysninger om
grundskyld og ejendomsvurdering. Ifelge Ejendomsdatarapporten for Ejendommen dateret den
21. august 2017 er grundskyld for Ejendommen opgjort til kr. 59.830 for 2017. Ejendommens
offentlige vurdering udger kr. 6.800.000,00 (se naermere pkt. 6.1 herunder).

Indholdet i Ejendomsdatarapporterne er efter vores vurdering seedvanligt, der ikke palegger

Ejerlejlighedens ejer usaedvanlige forpligtelser og har efter vores vurdering ikke betydning for
Keabers udnyttelse af Ejerlejligheden som udlejningsejendom til det nuvaerende formal.
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EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER

Ejendomsvurdering

Som naevnt oven for er Ejerlejligheden endnu ikke selvsteendig vurderet. Ejendommen er i hen-
hold til ejendomsvurderingen fra 2015 vurderet til kr. 6.800.000,00, heraf grundveerdi med kr.
3.039.000 (omberegnet grundvzerdi 2003 DKK 1.302.400).

Da bygningerne pa Ejendommen er opfert i 2017 mé Keber paregne, at Ejerlejlighedens vurde-
ring afviger fra ovenstdende, nar Ejerlejligheden bliver selvsteendigt vurderet.

Ejendomsskatter og deekningsafgift

I henhold til ejendomsskattebillet fra 2017 udger grundskylden kr. 59.830,18, hvortil kommer
et gebyr for rottebekeempelse pa kr. 129,20, hvilket i alt resulterer 1 en ejendomsskat for 2017
pa kr. 59.959,38.

Ovenstdende er baseret pé ejendomsvurderingen fra 2015, og sdledes inden der er sket opferel-
se af Ejendommen. Keber ma paregne, at de fremtidige skatter og afgifter vedrerende Ejerlej-
ligheden afviger vaesentligt fra det ovenfor anferte.

Endvidere gor vi opmaerksom pa, at Keber mé forvente, at Ejerlejligheden vil blive palignet
deekningsafgift. Aarhus Kommune opkreever for 2017 5,75 promille af forskelsveerdien (forskel
mellem grundverdi og samlet ejendomsvurdering) i deekningsafgift.

Vi bemeerker, at det i lejekontrakten for Ejerlejligheden er anfert, at udlejer ud over den aftalte
leje er berettiget til hos lejer at kraeve refusion af en andel af samtlige skatter, afgifter, driftsud-
gifter mv. som er ngdvendige for ejendommens drift. Ejendomsudgifterne omfatter bl.a. deek-
ningsafgifter. Ifelge lejekontraktens ordlyd omfatter specifikation i lejekontraktens bilag b ikke
skatter, afgifter og gebyrer, der ikke er kendt ved aftalens indgéelse, hvilke udgifter udlejer der-
for tillige senere kan lade indga i1 ejendomsregnskabet. Vi bemerker dog, at specifikation i bilag
b har medtaget en anslaet post for deekningsafgift pA DKK 50.000, jf. pkt. 15.7 nedenfor.

MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE

Momsreguleringsforpligtelse

Selger har oplyst, at Ejerlejligheden er frivilligt momsregistreret til udlejning. I henhold til
kebsaftalen indtreeder Kober 1 den pa Ejerlejligheden hvilende momsreguleringsforpligtelse.

Det er sédledes vigtigt, at Keber serger for at lade sig momsregistrere samt lade Ejerlejligheden
frivilligt momsregistrere til udlejning, idet Keber ellers vil skulle indbetale den tilbageverende
momsforpligtelse til SKAT.

Vi gor opmeerksom pa, at det fremgar af lejekontrakten med lejer, at der senest 10 ar efter leje-

kontraktens ikrafttreedelse skal ske afregistrering af Ejerlejligheden i forhold til den frivillige
momsregistrering. Efter dette tidspunkt skal lejen sdledes opkraeves uden moms.
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Endvidere er lejeren berettiget til at anmode udlejer om at afregistrere Ejerlejligheden for moms
inden udlebet af 10-4drs perioden navnt ovenfor. I si fald skal lejeren til udlejeren betale den re-
sterende momsreguleringsforpligtelse, som udlejeren i1 forbindelse med afregistering af Ejerlej-
ligheden for moms skal betale til SKAT.

Szlger har opgjort momsreguleringsforpligtelsen opgeres til DKK 3.770.129 pr. 22. maj 2017.

Opherer den momsmessige anvendelse inden en eventuel reguleringsforpligtelse er nedskrevet
forfalder en resterende forpligtelse til betaling til SKAT.

Det bemearkes, at momsreguleringsforpligtelsen nedskrives over en 10-arig periode.

PLANMZ/ESSIGE FORHOLD

Kommuneplan

Ejendommen, herunder Ejerlejligheden er omfattet af forslag til kommuneplan 2017 (afsluttet
offentliggerelsesperiode 4. september 2017) for Arhus Kommune samt vedtaget kommuneplan
2013 for Arhus Kommune, tradt i kraft den 22. januar 2014.

Ejendommen er beliggende 1 rammeomrade 160207CE.

Omradets anvendelse er fastlagt til centerformadl. I omradet kan der etableres butikker, liberale
erhverv, restauranter og lignende, som naturligt kan indpasses i et butikscenter.

Det maksimale etageantal er 3. Den maksimale bygningshgjde er 8,5 meter. Den maksimale
bebyggelsesprocent er 60 for omradet under et.

Lokalplan

Ejendommen, herunder Ejerlejligheden er ikke omfattet af lokalplan.

ENERGIMZARKNING

Ejendommens energimeerke er dateret den 5. juli 2017 og er gyldig til den 5. juli 2027. Bygnin-
gen er energimearket A2010.

Vi har ikke derudover bemerkninger til energimaerkets indhold, idet dette hovedsageligt er et
dokument med teknisk indhold.

MILJOOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER

I henhold til jordforureningsattest dateret den 21. august 2017, er Ejendommen ikke kortlagt
som forurenet, idet denne er udgdet fort kortlegningen. Det betyder at der enten er foretaget en
oprensning, eller at lokaliteten frikendes pa baggrund af historiske oplysninger.
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Dog er ejendommen registreret som lettere forurenet, da den er beliggende i byzone, hvilket
folger af bestemmelserne i jordforureningsloven.

FORSIKRINGSFORHOLD

Ejerlejligheden er bygningsforsikret gennem ejerforeningens police hos Gjensidige.

Bygningsforsikringen har efter vores vurdering et seedvanligt deekningsomfang.

VERSERENDE SAGER OG TVISTER

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

EJERFORENING

Vedtaegter

Vi har gennemgaet ejerforeningens vedtaegter og har fundet anledning til at fremheve felgende
forhold:

Heeftelsesforhold og fordelingstal

Medlemmerne heefter subsidieert, personlig og solidarisk for ejerforeningens forpligtelser over
for tredjemand. Medlemmerne er berettiget og forpligtet over for ejerforeningen i forhold til
ejerlejlighedens tinglyste fordelingstal. De enkelte ejerlejligheders fordelingstal er fastsat saledes,
at hver tinglyst m2 udleser et fordelingstal pa 1.

Stemmeret

Samtlige ejerforeningens medlemmer har stemmeret péd generalforsamlingen. Hvert medlem har
det antal stemmer, der svarer til medlemmets fordelingstal.

Grundfond

Nar det begeeres af mindst 1/2 af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal,
skal der til bestridelse af feellesudgifter, jf. pkt. 3.2, oprettes en grundfond, hvortil ejerne arligt
skal bidrage med 1 % af ejendomsveerdien. Dersom der akkumuleres et belgb, som andrager 4
% af den samlede ejendomsveerdi for ejendommen, opherer henlaeggelsen af midler.

Vedligeholdelse

Den indvendige vedligeholdelse, renholdelse og modernisering af den enkelte ejerlejlighed pa-
hviler de enkelte medlemmer.

Al anden vedligeholdelse og modernisering foranstaltes af henholdsvis ejerne af ejerlejlighed 1-
12 som en gruppe og Ejerlejligheden for sig, siledes at disse gennemforer og atholder omkost-
ninger til enhver vedligeholdelse og fornyelse af alle bygningsbestanddele, der naturligt henhe-
rer under disse ejerlejligheders egen radighedsret. Ejerforeningen afholder for dennes regning
som en fzllesudgift, vedligeholdelse og fornyelse af alle gvrige bestanddele.
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Ejerforeningen, respektive ejerne af ejerlejlighed 1-12 og Ejerlejligheden er forpligtet til at vedli-
geholde, renholde og modernisere bebyggelsen og feellesarealerne, saledes at denne altid frem-
star vel vedligeholdt.

Ordensforskrifter

Ejeren af Ejerlejligheden kan uden bestyrelsens samtykke foretage endringer, reparationer eller
maling af eller 1 Ejendommen uden for Ejerlejligheden.

Parkering og tagterrasser

Der er etableret 22 p-pladser pa Ejendommen. P-pladserne er fordelt med 14 til Ejerlejlighe-
den, 6 p-pladser til de avrige ejere i ejerforeningen, mens de sidste 2 pladser er tillagt ejerne af
matr. nr. 9bg, Aby By, Aby.

Brugsretten til tagterrasser og svalegang pa 2. sal rundt om Ejerlejligheden, elevatoradgang til 2.
sal, samt trappeopgangen fra 1. sal til 2. sal ved Ejerlejligheden tilherer alene ejeren af Ejerlej-
ligheden, der er berettiget til at speerre for adgangen hertil.

Ejerforeningen er berettiget til at opsige brugsretten til parkering og tagterrasser mv. jf. pkt.
23.2 med 30 ars varsel mod samtidig betaling af en erstatning til rettighedshaveren pa kr.
300.000 pr. parkeringsplads og kr. 500.000 for rettighederne til tagterrasse.

Panteret

Vedtaegterne er tinglyst pantstiftende med 1. prioritet for kr. 10.000 1 hver af boliglejlighederne
(ejerlejlighed 1-12) og for kr. 30.000 i Ejerlejligheden.

Vedtaegterne giver ikke anledning til seerskilte bemerkninger.

ENTREPRISE

Ibrugtagningstilladelse

Salger har fremlagt ibrugtagningstilladelse dateret 28. april 2017 for bygningen pa Ejendom-
men. Denne giver ikke anledning til serskilte bemeerkninger.

Entreprenergaranti

Selger har fremlagt entreprenergaranti i medfer af ABT 93 § 6 med 5 ars mangelsansvar fra
TRYG vedr. Ejerlejligheden.

Daugaard Pedersen A/S, CVR-nr.: 89689813 er noteret som entreprener under garantien.

Ejendomsselskabet Silkeborgvej P/S CVR-nr.: 38659232 er noteret som bygherre under garan-
tien.

1 ar efter afleveringstidspunktet nedskrives garantien til 2 % af entreprisesummen, medmindre
bygherren skriftligt har fremsat krav om athjelpning af mangler.
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Selger skal 1 forbindelse med overdragelsen af Ejerlejligheden foranledige at alle selgers ret-
tigheder under garantien transporteres til Keber. Herudover giver garantien ikke anledning til
serskilte bemeaerkninger.

LEJEFORHOLD

Selger har fremlagt erhvervslejekontrakt dateret 7. og 10. juni 2013 med tilleeg 1 dateret 31. ok-
tober 2013 med Daugaard Pedersen Kolding A/S som udlejer og Aktieselskabet Arbejdernes
Landsbank som lejer.

Selger har endvidere fremlagt erhvervslejekontrakt dateret den 15. juni 2017 med Ejendoms-
selskabet Silkeborgvej P/S (Szlger) som udlejer og Aktieselskabet Arbejdernes Landsbank som
lejer.

Det er vores forstdelse, at lejekontrakten af den 15. juni 2017 erstatter de tidligere indgaede le-
jekontrakter, hvorfor det er denne lejekontrakt vi gennemgar nedenfor.

Lejekontrakten er efter vores vurdering indgéet pa standardiserede vilkdr dog med enkelte und-
tagelser. Der henvises til gennemgangen nedenfor.

Det lejede

Det lejedes bruttoareal udger 767 m? i henhold til opmiéling fra landinspekter. Lejemidlet er be-
liggende pa stueplan (265 m?), 1. sal (270 m?), 2. sal (149 m?), trappe/elevator/svalegang (79
m?) og pulterrum (4 m?).

Det lejede omfatter endvidere 10 parkeringspladser.

Anvendelse

Det lejede skal udelukkende anvendes til finansiel virksomhed og/eller kontor.

Lejer har ret til at foretage ombygninger af det lejede, der er seedvanlige for virksomheden. Ud-
lejer kan kreeve reetablering ved fraflytning medmindre andet er aftalt mellem parterne.

Ikrafttreeden, overtagelse, opsigelse og ophor

Det fremgér af lejekontrakten, at den er tradt i kraft den 1. februar 2017, hvorfra uopsigelig-
hedsperioder og periode for markedslejeregulering regnes.

Opsigelsesvarslet for bade udlejer og lejer er 12 maneder til fraflytning den 1. 1 en maned. Dog
kan lejemalet fra udlejers side tidligst opsiges til fraflytning den 1. februar 2042, og fra lejers
side til fraflytning den 1. februar 2030.

Fremleje og afstaelse

Lejer har ret til at fremleje det lejede til tredjemand - helt eller delvist - til en fremlejetager, som
udlejer ikke kan fremsaette berettiget indsigelse imod.
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Lejer har ret til at afstd lejemalet til en anden lejer, som udlejer ikke har berettigede indsigelser
imod for s& vidt angar denne nye lejers faglige og ekonomiske forhold. Den nye lejers egenkapi-
tal og soliditet skal veere pa et niveau, som udlejer seedvanligvis vil veere tryg ved i forhold til ny-
udlejning af lejemalet.

Lejers ret til afstaelse er betinget af, at lejer ikke er 1 misligholdelse med betaling af leje eller an-
den pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

Ved afstaelse indenfor lejers uopsigelighedsperiode skal lejer som en forudsetning for afstelse
indestd som selvskyldnerkautionist for den nye lejers opfyldelse af lejekontrakten frem til udlegb
af uopsigelighedsperioden.

Lejer har genindtredelsesret 1 overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, stk. 2-5.

Arlig leje og depositum

Den arlige leje udger DKK 1.407.799 svarende til 767 m? 4 DKK 1.835,462 samt leje for par-
keringspladser med DKK 61.130 svarende til DKK 6.113 pr. parkeringsplads.

Lejen forfalder til betaling kvartalsvis.

Som sikkerhed for lejers opfyldelse af lejekontrakten indbetaler lejer overfor udlejer depositum
svarende til 12 mdrs. husleje.

Forbrugsregnskab

Udlejer sorger for levering af varme og varm vand. Lejer betaler direkte til forsyningsselskab.

Ejendomsregnskab

Udlejer er berettiget til hos lejer at kreeve refusion af en andel af samtlige skatter, afgifter, drifts-
udgifter og ovrige seedvanlige omkostninger, som er nedvendige for ejendommens drift.

Til lejekontrakten er vedlagt bilag, der specificerer udgiftsarter og —storrelse, hvilken specifikati-
on efter vores vurdering er 1 overensstemmelse med specifikationskravet i erhvervslejelovens § 5,
stk. 2.

Regulering af lejen

Hvert ar den 1. februar reguleres lejen med den procentviseendring i nettoprisindekset for ok-
tober maned det foregdende ar til oktober méned forud for reguleringstidspunktet. Grundlaget
for regulering er eksklusiv skatter og eventuelle forbedringsforhejelser. Den arlige regulering er
minimum 2 % og maksimum 5 %.

Hver part kan forlange lejen reguleret til markedsleje i overensstemmelse med erhvervslejelo-
vens regler. Dog er det aftalt, at hver part fraskriver sig retten til at kreeve lejen regulereti 12 ar
fra ikrafttraedelsestidspunktet. Lejen kan saledes kreeves reguleret til markedsleje forste gang den
1 februar 2029.
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Vedligeholdelse, fornyelse og forsikring

Udgifter til vedligeholdelse og fornyelse af klimaskermen, hvorved forstds tag, facade og den
udvendige side af dere, vinduer (eksklusive ruder), atholdes endeligt af udlejer. Lejer bidrager
til udvendig vedligeholdelse via ejendomsudgifterne, jf. ovenfor.

Udlejer har pligt til at holde ejendommen bygnings- og brandforsikret. Udgiften hertil samt evt.
selvrisiko afholdes af lejer via driftsregnskabet.

Al indvendig vedligeholdelse af det lejede - dvs. alt inden for lejemalets fysiske rammer - pahvi-
ler lejer, idet omfang dette er nedvendigt for, at det lejede kan holdes i en god vedligeholdel-
sesmaessig stand.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I henhold til lejekontrakten skal lejer aflevere lejemalet i velvedligeholdt og rengjort stand. Lejer
er forpligtet til at retablere eendringer hvor udlejer skriftligt har forbeholdt sig retablering ved sin
godkendelse af eendringen.

Det er endvidere aftalt, at lejer pa opherstidspunktet er forpligtet til at foretage fuldstendig
nymaling af det lejede, herunder af veegge, lofter, treeveerk og radiatorer, ligesom lejer er forplig-
tet til at aflevere det lejede med velvedligeholdte gulvflader.

Da lejemalet er nyopfort til lejer af udlejer, afleverer lejer lejemalet med den udformning og
indretning som modtaget af udlejer.

Vi gor seerskilt opmerksom pé, at lejer saledes ikke skal aflevere lejemaélet nyistandsat.

Det fremheeves, at det af denne bestemmelse folger, at udlejer/ejer ikke kan forvente at modtage
en nyistandsat ejendom pr. opherstidspunktet, men en ejendom, der i et vist omfang henstar
med behov for istandseettelse, og saledes ikke nedvendigvis kan lejes ud i den tilstand den afle-
veres i fra lejer.

Moms

Ejerlejligheden er efter det oplyste frivilligt momsregistreret til udlejning, og samtlige ydelser,
der skal betales af lejeren tillegges moms.

Vi gor opmerksom p4, at det fremgér af lejekontrakten med lejer, at der senest 10 ar efter leje-
kontraktens ikrafttreedelse skal ske afregistrering af Ejerlejligheden i forhold til den frivillige
momsregistrering. Efter dette tidspunkt skal lejen saledes opkraeves uden moms.

Endvidere er lejeren berettiget til at anmode udlejer om at afregistrere Ejerlejligheden for moms
inden udlgbet af 10-ars perioden nevnt ovenfor. I sé fald skal lejeren til udlejeren betale den re-

sterende momsreguleringsforpligtelse, som udlejeren 1 forbindelse med afregistering af Ejerlej-
ligheden for moms skal betale til SKAT.
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15.12 Aflevering

Selger har fremlagt dokument vedr. afleveringsforretning dateret 16. januar 2017. Selger inde-
stir 1 kebsaftalen for, at alle mangler konstateret ved Ejerlejligheden er udbedret.
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FORRETNINGSBETINGELSER

Forretningsbetingelserne geelder for alle advokatopgaver, som Gangsted Advokatfirma, ("Gang-
sted") udferer for klienten, i det omfang de ikke matte vere fraveget ved anden aftale.

Opdraget

Gangsteds opdrag omfatter juridisk rddgivning og afgreenses i samarbejde med klienten.

Instrukser

Gangsted radgiver i overensstemmelse med Kklientens instrukser. Gangsted er imidlertid beretti-
get til at negte at efterkomme en instruks, séfremt dette ville kreenke lovgivningen eller andre
regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter

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

Kreditoplysninger

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

Fortrolighed

Gangsted er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted mod-
tager. Denne fortrolighedsforpligtelse geelder ogsa efter opdragets afslutning.

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

Honorar

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

Gangsted afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver méned og endeligt i for-

bindelse med sagens afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes mo-
rarenter i overensstemmelse med rentelovens bestemmelser.
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Opdragets varighed

Sével klienten som Gangsted kan til enhver tid ophzeve samarbejdet. I det tilfeelde hvor Gang-
sted ophaever samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestem-
mer, "at en advokat ikke mé udtreede af en sag pa en sdédan made og under sddanne omsteen-
digheder, at klienten afskeeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at sege anden juridisk
bistand.

Ansvarsbegransning

Gangsted er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for
eventuelt tab, som rddgivningen matte pafore klienten, med de nedenfor anforte begraensninger.

Gangsteds ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende
indirekte tab.

Derudover gaelder folgende begraensninger i Gangsteds ansvar:

1. Gangsteds ansvar for radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20 mio.

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

Som danske advokater rddgiver Gangsted alene om danske juridiske forhold. Safremt opdraget
involverer udenlandsk lovgivning, anbefaler Gangsted, at klienten engagerer lokale advokater.
Gangsteds involvering i sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske
retsforhold.

Gangsted er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens evrige radgivere, herunder uanset om
sddanne radgivere er engageret med Gangsteds bistand.

Arkivering

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

Markedsforing

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

Gzldende ret og Klager

I tilfzelde af utilfredshed med Gangsteds radgivning eller behandling af sagen i evrigt, kan klien-
ten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsteds bestyrelsesformand.

Gangsted er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klienten
kan indbringe klager over advokatens adfeerd og/eller det beregnede saler for Advokatnavnet.
De Advokatetiske Regler kan findes pd www.advokatsamfundet.dk, og Advokatnaevnet har fol-
gende adresse:
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Advokatnaevnet

Kronprinsessegade 28

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

Den europeiske platform for online tvistbileeggelse (O TB-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 Gangsteds hjemmeside
www.gangsted.dk.

Eventuelle tvister om Gangsteds radgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles ene-
kompetence.

Serligt om dzekning af indskud pa advokaters klientbankkonti

Pr. 1. juni 2015 tradte regler i kraft, som begreenser dekning af klienters indskud pa klientkonti
til EUR 100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

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

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 tilfzelde,

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 deekket, men alene deekket efter de almindelige regler om daekning op til EUR 100.000
pr. klient pr. pengeinstitut.

Derudover vil en raekke serlige indskud veere daekket:

1. Indskud i forbindelse med transaktioner vedrerende fast ejendom (privates boliger) med
indtil EUR 10 mio. i indtil 12 méaneder fra indsattelse af belobet.

2. Indskud med et serligt socialt formal i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr. indsky-
der i indtil 6 maneder fra indsattelse af belgbet.

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

4. Pensionsopsparingskonti i henhold til lov deekkes fuldtud.

En klient (bade juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinstitut som
Gangsteds klientbankkonti (Jyske Bank A/S) vil ikke opnd dobbeltdaekning.
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Det er vigtigt, at klienten er opmeerksom pé, om Gangsted og klienten benytter samme penge-
institut (Jyske Bank A/S).

Gangsted beder klienten oplyse, hvis denne benytter samme pengeinstitut som Gangsted og 1

givet fald, hvor stort et indestadende klienten har i pengeinstituttet for at klarleegge deekningsom-
fanget i henhold til ovenstaende regler.
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